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VEP Nr.1224 -Seelsheide-
Anlage 2

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN
NR. 1224 - SEELSHEIDE -

TEIL "B" -TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetztﬁ

1.1

2.2
2.3

2.4

5.2
5.3

5.4

Art der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB) :
im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3
BauNVO nicht Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
und daher nicht zuléssig (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauNVO).

MaB der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)
Das MaB der baulichen Nutzung ist festgelegt durch die maximale
Grund- uund GeschoBflachenzahl, die Anzahl der zuldssigen

Vollgeschosse und die Hohe der baulichen Anlagen (§ 16 Abs.2, Satz
1, 3 u.4 BauNVvQ)

Fur bauordnungsrechtlich erforderliche Garagen, Stellplatze »und deren
Zufahrten kann die hdchstzuldssige GRZ ausnahmsweise von 0,4 auf 0,6
erhoht werden (§ 17 Abs.1, § 19 Abs.4 BauNVO und § 31 Abs.1 BauGB)

Hauptgesimshéhe HGH max. = 6,00 m Gber der festgesetzten
ErdgeschoB-FuBbodenhohe (EFH) (= Wandhéhe gem. § 6 Abs.4, Satz
1.u.2 BauONW, bezogen auf ErdgeschoB-FuBbodenhéhe (EFH))

Die ErdgeschoB-FuBbodenhdhe (EFH) kann ausnahmsweise um das
MaB der eventuellen Anderung der angrenzenden StraBenhdhe
abgeandert werden (gem. § 31 Abs.1 BauGB).

Bauweise, Gberbaubare Grundsticksfiachen
Die Gberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Baugrenzen (§ 23
Abs.1 BauNVO) und durch die GRZ (§ 16 Abs.2 BauNVO) festgesetazt.

Garagen, Uberdachte u. nichtiiberd. Steliplatze (§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB)
Garagen, Uberdachte und nicht Gberdachte Stellplatze sind auf den dafr
ausgewiesenen Flachen sinzurichten. Die ausgewiesenen Flachen kénnen
ausnahmsweise bis zu 3 m verschoben werden, wenn dies aus
funktionellen Grinden erforderlich ist (§ 31 Abs.1 BauGB).

Sonstige Festsetzungen (gem. § 86 BauONW) '
Bei Doppelhéusern und Hausgruppen sind fur die aneinandergrenzenden
Hauseinheiten jeweils die gleichen Dachneigungswinkel anzuwenden.

Dachaufbauten sind jeweils nur in 1 Ebene und bis zu einer Gesamtlange
von maximal 60 % der Lange der jewsiligen Hauseinheit zuléssig.

_Schornsteine von Feuerstéatten mit &I- oder Festbrennstoffen sind an
ihrem Austritt mit einem Funkenflugschutz zu versehen.

Gestaltung nicht Uberbaubarer Flachen:

Zufahrten und nicht Uberdachte Stellplatze sind in wasserdurchlassigem
Material auszubilden.

-2 .
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7.2

7.3
7.4

-,2'., :

Bepﬂanzungsvorschnften
Auf den Baugrundsticken und den gekennzelchneten Flachen entlang
des Waldes sind Bepfianzungen vorzunehmen und zu unterhaiten (§ 9

Abs.1, Nr. 20 BauGB), deren Art und Umfang im "Durchfuhrungsvertrag"
festgelegt ist.

Hinweise: | :
Es gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Bergisch Gladbach in der
jeweils letzten Fassung (§ 9 Abs.6 BauGB). -

 Niederschlagswésser aller wasserundurchlassugen Flachen smd inden.
- Regenwasserkanal einzulsiten. :

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone il B.

Im "Bereich flr passive LarmschutzmaBnahmen werden far die
Aufenthaltsrdume fensterunabhangige Luftungsanlagen gem. DIN 4109
"Schallschutz im Hochbau' empfohien.

Die rechtsverbindlichen Festsetzungen bestehen aus Planzeichnung und
Textfassung

RECHTSGRUNDLAGEN

Gesetzliche Grundlagen in der jeweils 2ur Offenlage/ SatzungsbeschluB
gtltigen Fassung

BauGB : Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

PlanzV Planzeichenverordnung

BauO NW Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen
(Landesbauordnung)

GO NwW ‘Gemeindeordnung flr das Land Nordrhein-Westfalen

LG NW . Landschaftsgesetz flir das Land Nordrhein-Westfalen

LWG NW Landeswassergesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen

DSchG NW Denkmalschutzgesetz far das Land Nordrhein-Westfalen

Der Satzung ist eine ‘Begriindung" beigefugt. Es gehdrt auBerdem zum
Vorhaben- u, ErschiieBungsplan ein "Durchfihrungsvertrag".



VEP Nr.1224 -Seelsheide-
Anlage 3 .

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN
- NR. 1224 - SEELSHEIDE -

BEGRUNDUNG

gem. § 9 (8) BauGB

'VORHABENTRAGER: BAUBETREUUNG ROLF ROSE, PAFFRATHERSTR. 26
51469 BERGISCH GLADBACH, TELEFON 022 02/ 5 40 21
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AnlaB und Ziel der Planung

Die unverminderte Nachfrage nach Bauland im Bereich Schildgen
insbesondere flir den Eigenheimbau ist AnlaB far dle
SiedlungsmaBnahme.

Die Lage im Ortsteil Schildgen erlaubt wegen der Nahe der -
-Versorgungseinrichtungen ein Wohnen ohne die standige

Benutzung eines Kraftfahrzeugs. Das Projekt leistet daher einen Beltrag
zur Entlastung der Umwelt von L&rm- und Schadstoffen. Die L&den

far den kurz- und mittelfristigen Bedarf, sowie die Kindergérten und
Schulen sind gut zu FuB oder mit dem Fahrrad zu erreichén.

Durch die Nutzung dieses Blockinnenbereichs wird auch ein Beitrag zur
Minderung des Siedlungsdrucks auf zu schiitzende AuBenberelche
geleistet.

Die Folgelasten fur die Gemeinde, die im Allgemeinen durch.
Siedlungsvohaben in Randlagen entstehen werden hier durch die
Ausnutzung der vorhandenen Infrastruktur vermieden.

Planaufstellung

Der BeschiuB zur Frihzeitigen Blrgerbeteiligung gem. § 3 Abs.1 BauGB
wurde vom PlanungsausschuB der Stadt am 10.06.1999 gefafit.

Der Aushang fand in der Zeit v. 04.08. - 31.08.1999 statt. -

Die Trager offentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs.1 BauGB mit
Schreiben der Stadt v. 30.06.1999 am Verfahren beteiligt.

Das Ergebriis der Fruhzeitigen Burgerbeteiligung und der Beteiligung
der Trager &ffentlicher Belange wurde am 25 11.1999 im
Planungsausschuf3 beraten.

Nach Einarbsitung der geforderten Anderungen beschloB der
PlanungsausschuB am 25.05.2000 die 6ffentliche Auslegung gem. § 2
Abs.2 BauGB. Diese wurde in der Zeit v. 04.09. bis 04.10.2000 mit

gleichzeitiger Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange und der
Fachbereiche durchgefihrt.

Wegen der vorgenommenen Anderungen’ wird eine erneute
Offenlage erforderlich.

Plangebiet

Das Gebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.1224 -
Seelsheide - liegt zwischen der StraBe Seelsheide und der
Altenberger-Dom-Strae. Die genaue Abgrenzung des
Bebauungsplangebietes ergibt sich aus der Planzeichnung.

~ Der vom Vorhabenbezogenen Bebauungsplan erfate Bersich hat eine
GréBe von ca.0,5 ha.

Bestehende Planungen ,
Im Flachennutzungsplan der Stadt ist das Gebiet des

Varhabenbezogenen Bebauungsplans als "Wohnbaufldche" dargestaelit.
Hlerauf baut der Bebauungsplan auf.

im Geb|etsenthcklungsplan (GEP) ist das Plangeblet als "Allgemeiner
Sredlungsberelch (ASB)" ausgewiesen. '
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5.2

An das Plangebiet grenzt der rechtswirksame Landschaftsplan Nr. 4
“Mxttlere Dhiann* an. ,

Im Planbereich befinden sich keine Schutzgebiste, wie z.B.
Landschaftsschutzgebiet, Naturschutzgebiet, Geschitzter
Landschaftsbestandteil etc.

’Der "Gfunrahmenplan" der Stadt weist Teile des Plangebiets als

Biotopkomplex Nr. 23 "Strukturierte Freifliche fir Seelsheide" aus.
Die Kernflache dieses Biotops wird gem. Aussage der UVP jedoch nicht
von der Planung des VEP berthrt.. ;

Bestandsaufnahme

Geolog:sche Situation

Das ErschheBungsgeblet liegt It. hydrogeologlschem Gutachten des

~Geologischen Buro Slach geologisch am westlichen Rand des

Rechtsrheinischen Schlefergeblrges im Ubergangsbereich zur
Kdlner Bucht.

'In der Ortlichkeit wurden in einer Tiefe vbn 1,4 - 2,0 m devonische Ton-:

bzw. Schluffsteinschichten festgestellt, neben stark steinigem und
schiuffigem Lehm. Darutber befindet sich Sand, der teilweise schwach
lehmig ist. Stellenweise wurde auch bis zu einer Tiefe von 1,7 m eine
anthropogene Beeinflussung mit Ziegelbruch u.a. vorgefunden. *

Insgesamt sind bei der Untersuchung keine schitzenswerten
geologischen Formationen zu Tage gstreten.
Altlasten wurden ebenfalls nicht festgestelit.

Der Gutachter kommt zu dem Schiuf3, daB auf Grund der geologischen
Gegebenheiten eine Versickerung der Oberflachenwésser der
versiegelten Flachen nicht maglich ist und diese Wasser daher in die
Kanalisation elngeleltet werden mussen.

Das Plangebiet befindet sich in der Wasserschutzzone 1ii B.

Die sich hieraus ergebenden Anfarderungen sind bei der
Austahrungsplanung zu berlicksichtigen. Insbesondere darf das
Oberflachenwasser der Strafe nicht zur Versickerung kommen sondern
muB ebenfalls in die Kanalisation abgeflhrt werden.

ékologlsche Situation

i Aus Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspilege ist vor allem

auf die sudlich an das Bebauungsplangebiet angrenzende Grinflache
hinzuweisen. Sie ist von der Stadt aufgrund ihres landschaftlichen und
okologischen Wertes beschrieben und in den Granrahmenplan (1994)
aufgenommen worden (Biotopkomplex 23). Auf einem Teil dieser
Granflache befinden sich Waldbaume.

Aus vegetationskundlicher Sicht ist das Eingriffsgebiet It. der
Umweltvertraglichkeitspriufung (UVP) zweigeteilt. Der gréBere Teil der
Flache ist Gartenbrache mit dominierenden Brombeerbluschen
(Neophyte Armenische Brombeere), der andere Teil ist
Garten-Granlandbrache mit autkommenden Gehdlzen. Es handelt sich
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5.3

5.4

6.2

insgesamt um eine "dufchschnitﬂich artenreiche" Flora mit ca. 145
Ptlanzenarten.

Aus tierc’bkologischerr Sicht hat das Plangebist eine "durchschnittliche
Bedeutung in einer zersiedelten, mosaikartigen Kulturlandschaft" (UVP).
In der UVP wird darauf im Einzelnen eingegangen.

Stadtebauliches Umfeld

Das Siedlungsgebiet liegt ca. 900 Meter vom Ortsteilzentrum mit seinen
Versorgungs- u. Sozialeinrichtungen entfernt.

Es sind nahezu alle Laden des kurz- und mittelfristigen Bedarfs
vorhanden.

Desgleichen ist auch ein groBer Teil aller erforderlichen
Gemeinbedarfseinrichtungen im Ortszentrum anzutreffen, wie -
Grundschule, Kindergérten, Birgerzentrum, seelsargerische
Einrichtungen, etc.

Die Umgebung des Plangebiets ist gekennzeichnet durch eine sehr
gemischte Ein- und Mehrfamilienhausbebauung in hauptséachlich

2- geschossiger Form. o
ErschlieBungsvoraussetzungen |

Innerhalb des Plangebisets gibt es derzeit ksine Verkehrsflachen. _
Vorhanden sind in der Trasse der kinftigen ErschlieBungsstraBe jedoch

"bereits die stadtischen Schmutz- und Regenwasserkanéle mit AnschiuB -

an die Vorflutkanéle in der Altenberger-Dom-StraBe.

Die Verkehrsanbindung der geplanten ErschlieBungsstraBe an die StraBe
Seelsheide und die Altenberger-Dom-StraBe ist sichergestellt, da der
Vorhabentrager Gber die entsprechenden Grundstiicke verfugt

Stadtebauliches Konzept
Allgemsine Planungsziele

Planungsziel ist die Schaffung familiengerechter Wohnformen in
Nachbarschaft zu einem gut ausgestatteten Versorgungszentrum.

Das Siedlungsbild wird sich harmonisch in die vorhandene
Siedlungsstruktur einflgen.

Die ErschlieBungstlachen sind im Hinblick aut eins Minimierung der
Versiegelungsflachen so sparsam wie maglich dimensioniert.

Konkreter Planungsinhalt

Die neue Siedlung wird von der StraBe Seelsheide her erschlossen.
Es erfclgt auBerdem eine direkte FuB- und Radwegeanbindung an die
Altenberger-Dom-StraBe zur Bushaltestells. /

Die ErschlieBungsstraBe wird bis an die Grundsticke des nordéstlichen
Innenblockbéreichs herangefihrt, sodaB diess spéter - unter Schaffung

der Ubrigen Voraussetzungen - Gber diese StraBe miterschliossen
werden kdnnen.

Der Nachweis eines wirtsi:haftlichen Aufschlusses dieser restlichen
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Bauflédche ist Gber einen vo'rgeschalteten stadtebaulichen Rahmenplan,
der der Stadtverwaltung vorliegt, erbracht warden.

Durch die Art der Bebauuhg in Form von Einfamilienh&dusern in Einzel- u.
Doppelhausform mit maximal 2 Geschossen und Satteldach faat sich
das Siedlungsvorhaben maBstabsgerecht in das stadtebauliche Bild ein:

Durch die kurzén Bauk&rper bleibt auch der Durchblick zu dem nach
Sudwesten anschlieBénden Wald Uber die niedrigen Garagen hinweg
erhalten.

Der Abstand der Baugrenze zu dem mit Waldbaumen bestandenen nach
Stden anschlieBenden Grundstiick konnte gegentiber dem Vorentwurf
auf ca. 15 - 20 m vergréBert werden.

Das Forstamt empfiehlt den Einschlag von Baumen und Schaffung sines
niederen Waldsaums auf dem Nachbargrundstick, um den Abstand der
Baugrenzen zu den Waldbaumen zu vergréBern.

Um dieses Abholzen der Baume zu vermsiden, wird der geforderte
Waldsaum angrenzend auf dem VEP-Grundstiick angelegt. Neben der
Vermeidung des Waldeinschlags wird hierdurch eine sowohl pflanzen- ,
als auch tierékologisch sinnvolle Ubergangszone zum Wald geschaffen.

Der Abstand zu den Waldbaumen wird mit 15 - 20 m als ausrsichend
angesehen, da es sich in der Hauptsache um gesunde tiefwurzelnde
Buchen handelt, die seit Jahrzehnten auch schweren Sttirmen ,
standgehalten haben. Die Hauser entlang der Altenberger-Dom-StraBe
stehen zum Teil unmittelbar an diesen Baumen und im Stadtgebiet gibt
es sehr viele Beispiele, bei denen die Bebauung ebentalls direkt neben
- hohen Waldb&umen besteht.

Der auf dem Grundstlck des Vorhabentragers geplante "Waldsaum®
anstelle der Ublichen Gartenbepflanzung soll die Gefahr, die durch
eventuell herabfallende Aste entsteht, mindern.

Die Brandgefahr, die sich durch das Heranrdcken eines mit niedrigen
Buschen und Waldkréutern bepflanzten Waldsaumes theoretisch
erhoht, wird durch die in den “Text* aufgenommene Vorschrift zum
Einbau von Funkenflug-Schutzvorrichtungen an den Schornsteinen ,
abgemindert. Von diesen Schutzvorrichtungen kann an den mehr als
50 m vom Wald entfernten Hausern abgesshen werden.

Durch die Néhe der Hauser zu den hohen Waldb&umen erfolgt zwar zu
gewissen Tageszeiten eine Beschattung, die jedoch die gesunden
Wohnverhélnisse nicht in Frage stellt, da es sich hierbei nur um eine
einseitige Verschattung handelt, wahrend die anderen Hausseiten frei
davon sind. ‘

Es sei hier auch auf die im Flachennutzungsplan der Stadt festgelegte
Zielvorstellung hingewiesen, die den Fortbestand des Waldes an -
dieser Stelle ohnehin in Frage stsllt. '

Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1
BauGB u.der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gem. §86 BauONW

Die planungsrechtlichen Festsetzungen sind zur geordneten und die
nachbarlichen Belange beriicksichtigenden ErschlieBung des ‘
Innenblockbereichs erforderlich. Desgleichen erfordert die Wahrung des
stadtebaulich-maBstéablichen Siedlungsbildes am Ubergang zur '
Grlnzone planungsrechtliche Festsetzungen insbesondere im Hinblick
auf die GroBe der Baukérper. : ' ‘




Die Dimensionierungder ErschlieBuhgsﬂéchen erfordert eine.
Begrenzung der daran angeschlossenen Wohneinheiten. Aus diesem
Grunde wurde die Anzahl auf 1 Wohnung pro Hauseinheit beschrankt.

Durch die planungsrechtlichen Festsetzungen wird auBerdem :
sichergestellt, daB unter Berlicksichtigung der geringen innerstadtischen
Baulandreserven keine nicht mehr erschlieBbaren Restflachen im
nordlich anschlieBenden Innenblockbersich entstehen.

Die Festsetzungen zur Granordnung dienen dem aus 6kologischen
Granden erforderlichen Ausgleich flr den durch die BaumaBnahme
bedingten Eingriff in den Naturhaushalt. ,

)
Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sind fir die Anpassung der
Gebé&ude in Hohe und Erscheinungsbild an die anschlieBende .
Randbetl)auung und zur Schaffung eines homogenen Siedlungsbildes
erforderlich. A

Die Angleichung der Dachneigungen zweier Doppelhaushalften.
dient der Sicherung einer architektonisch befriedigenden
Zusammenfligung zweier Baukdrper. ,

Die Angleichung der Dachneigungen ist durchfiihrbar, da sich alle
Grundstucke zunéchst in einer Hand befinden.

Die Festsetzung der Hauptgesimshéhe (HGH) dient der gestalterischen
Angleichung der Hauser des Siedlungsvorhabens in der Héhe und damit
der Einordnung in das vorgegebene Siedlungsbild.

Die HGH ist die amtliche vermessungstechnische Bezsichnung fiir das
HohenmaB einer Hauswand von einer zu definierenden unteren

Bezugshbhe bis zur imagindren Durchschneidungslinie der AuBsnwand
mit der Dachhauit.

Die HGH dieses Bebauungsplanes ist bezogen auf die fur die
betreffende Hauseinheit festgesetzte ErdgeschoB-FuBbodenhdhe (EFH).
Diese wiederum bezieht sich auf die angrenzende Héhe der
ErschlieBungsstraBe. Falls sich deren Héhe aufgrund der
StraBen-Ausbauplanung andert, kann die EFH entsprechend dem
AnderungsmaB angeglichen werden (Ausnahmeregelung gem. § 31
Abs.1 BauGB)

Das festgelegte maximale HGH-MaB von 6,0 m beinhaltet die Méglichkeit
eines 50 cm hohen Drempels bei 2 x 2,75 m GeschoBhéhe.

Die Begrenzung der Dachausbauten in ihrer Lénge und in ihrer

Hohenlage dient der gewtinschten Dominanz zusammenhéngender
groBerer Dachfléchen.

Die Festetzung der Firstrichtuﬁg dient der siedlungsgestalterischen
Ordnung des StraBenbildes.

Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet wurde, entsprechend der Darstellung im )
Flachennutzungsplan als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Um die Wohnqualitéat gegen unerwlinschte nicht wohnungsbezogene
Verkehre abzusichern, sind die fur ein WA-Gebiet als Ausnahme
zulassigen Nutzungen ausgeschlossen. ’

B
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10.

11.

MaB der baulichen Nutzung

-

In Anwendung der BauNVO wird die bauliche Nutzung der Grundstiicke
durch die Abgrenzung der Gberbaubaren Flachen mit Baugrenzen, die
maximal zulssigen Grund- und GeschoBflachenzahlen und die Anzah!
der zulassigen Vollgeschosse festgesetzt. .

Wegen der stddtebaulich gebotenen Verdichtung auf innerértlichen
infrastrukturell gut ausgestatteten Bauflachen wurde die "
hochstzuldssige Grundflachenzahl (GRZ) der Baunutzungsverordnung
fir ein WA- Gebiet von 0,4 gewéhlt und als Ausnahme gem. § 31 Abs.1
BauONW die Erhéhung auf 0,6 flr Gberdachte u. nichtiberdachte
Stellplatze und deren Zufahrten. | :

Es ist das erkiérte entwicklungspolitische Ziel der Stadt, die
Neubebauung im Nahbereich des Ortszentrums Schildgen zu
konzentrieren. Der Nahbersich des Ortsteilzentrums wird in diesem

Fall als ein mit dem Fahrrad oder zu FuB - also ohne Benutzung eines
Kraftfahrzeuges - bequem von den Infrastruktureinrichtungen aus zu
erreichender Teil des Siedlungsgebietes definiert. :

Die gute Erreichbarkeit ist hier nicht nur durch die Néhe (rd. 900 Meter
Entfernung), sondern auch durch die gradlinige unmittslbare
StraBenanbindung gegeben.

Verkehrsflachen

Die Abmessungen der Verkehrsflachen sind zur Reduzierung des
Versiegelungsgrades gering gehalten. Der StraBenquerschnitt im
ruckwartigen Bereich konnte durch die Anordnung einer vorgezogenen
Wendemoglichkeit fir Mall-Fahrzeuge reduziert werden.

Fur die Mulitonnen der rickwartigen Hauser wird zum Aufstellen am
Abfuhrtag eine entsprechende Flache am Wendekreis auf siner
Privatparzelle im Durchflhrungsvertrag abgesichert.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft , , :

Wegen der geringen GréBe des Plangebiets und der stéadtebaulich
gebotenen Verdichtung auf innerértlichen infrastrukturell gut
ausgestatteten Wohnbaufléchen steht nur die ca. 440 m2 groBe Fléache
am Wealdrand flr MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwickiung ven Natur und Landschaft zur Verflgung.

in den Durchfiihrungsvertrag wird sine Pflanzliste fir die in der als
"Waldsaum" deklarierten Flache anzupflanzenden und zu unterhaltenden
Baume und Stréucher aufgenommen. ,

Es ist nicht méglich, mit diesen MaBnahmen innerhalb des
Eingriffsbereichs beresits einen vollen Ausgleich zu schaffen.

Die Gber den im VEP-Gebiet mdglichen Ausgleich hinausgehenden
MaBnahmen mit der dafir erforderlichen Ersatzflache, sind in der UVP
eingehend dargelegt. Als Ausgleichflache wurde eine derzeit noch
intensiv bewirtschaftete Wiese in der Nahe von Dresherscheid
ausgewahit.

Alle Aus‘gleichs- und KompensationmaBnahmen werden in den zwischen
der Stadt und dem Investor abzuschlieBenden Durchflhrungsvertrag,
der Bestandteil der Satzung deos Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
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12.

13.

14.

wird, aufgenommen und damit ihre Durchfdhrung und dauerhafte
Unterhaltung sichergestellt. .

Verkehr

Im Bersich des VEP werden 13 Einfamilienhauser neu entstehen. Das
dadurch bedingte zuséatzliche Verkehrsaufkommen ist - unter
Bertcksichtigung der Reduzierung der Fahrbewegungen

infolge der Nahe der Versorgungseinrichtungen und der unmittelbaren
Zuganglichkeit zur Haltestelle des OPNV - wegen der stadtebaulich
gebotegen Ausnutzung dieses Inneblockbereichs als hinnehmbar
anzusehen.

Durch das Lérmimmissiohsschhtz—Gutachten deys TOV-Rheinland wird
belegt, daB der Verkehrslarm der Altenberger-Dom-StraBe das
Gebiet des Bebauungsplanes geringfigig beeintrachtigt.

Die Orientierungswerte des Beiblatts zur DIN 18005 "Schallschutz im
Stadtebau" sind flr Allgemeines Wohngebiet (WA) Tag / Nacht

55/45 dB(A). Diese werden in dem der Altenberger-Dom-StraBe
nachstgelegenen Teil des Bebauungsplangebiets maximal um 4 dB(A)
uberschritten. Der Gutachter spricht daher die Empfehlung aus,

bei dem sidlichsten der geplanten Hauser eine schallgedammte Liftung
‘zumindest fir die Schlafzimmerfenster' vorzusehen.

Der durch die Uberschreitung des Larmpegels betroffene Bersich des
Plangebietss ist im Plan durch eine besondere Signatur kenntlich
gemacht. Es wird empfohlen, in beiden betroffenen Gebéduden,
samtliche Schlaf- und Wohnraume mit von Fenstern unabhéngigen

Laftungseinrichtungen gem. DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, zu
versehen. . ~ '

Ruhender Verkehr.

Fir jede Hauseinheit wurden entsprechend den Forderungen der
Baubehorde in Bergisch Gladbach 2 separat anfahrbare Stellplatze
ausgewiesen. Einer davon kann als Uberdachter Stellplatz hergerichtet
werden. Dieser hat wie Ublich einen Mindestabstand zur StraBe von

5 m, so dafB noch ein 3. Steliplatz davor zu Verfligung steht.

In der &ffentlichen Verkehrsfléche wurden 5 Stellplatze mit 2 dazwischen
angeordneten Baumen ausgewiesen. Wegen der aus ¢kologischer
Sicht gebotenen Minimierung der Versiegelungsflachen wurde auf eine
Aufweitung des StraBenraums zu Gunsten weiterer 6ffentlicher Stellplatze
verzichtet, zumal die Ausweisung von 2 separat anfahrbaren privaten
Stellplatzen je Hauseinheit Gber das bisher bliche MaB hinausgeht.

Ver- u. Entsorgung

Von der StraBe Seelsheide kénnen alle Versofgungsleitungen

‘herangefiihrt werden.

Schmutz- u. Regenwasserkanal liegen bereits in der Trasse der
ErschlieBungsstraBe. in diesen Kanéalen werden die Abwasser der

‘Hauser am Kopfende der StraBe Seelsheide in die stadtische Vorflut in

der Altenberger-Dom-StraBe geleitet. In diese vorhandsenen Kanéle
werden auch die Abwéasser des Siedlungsvorhabens eingeleitet
Das hydrogeologische Gutachten der Firma Geologisches Biiro Slach

o 62



)

kommt zu dem Ergebnis, daB die Wasser-Ableitfahigkeit des Bodens

sehr gering ist und nicht den Richtlinien der Abwassertechnischen

Vereinigung e.V.(ATV) fir die Ableitung in den Boden entspricht.

Aus diesem Grund muB das Regenwasser der Dach- und sonstigen

Versiegelungsflachen dem Regenwasserkanal zugefihrt werden.

Diese Einleitung erfolgt Gber unterirdische Verzdgerungsbauwerke im

StraBenraum, deren Art und Grofe bei der Austihrungsplanung im
- Einzelnen festgelegt wird. \ .

Hierbei handelt es sich um Kanalaufweitungen oder unterirdische

Ruckhaltebecken, die oberirdisch nicht in Erscheinung treten.

‘Zur Versorgung mit mindestens 800 | Léschwasser/ Minute far
mindestens 2 Stunden werden bei der Ausbauplanung ausreichende .
Wasserleitungsquerschnitté mit Hydranten in. maximal 70 m Entfernung
zum letzten Wohnhaus vorgesehen. - R

Die ErschlieBungsstraBe ist von Feuerwehrfahrzeugen bis an das letzte ,
Haus heran befahrbar. : . N - '

Die"‘Zugén_gl'ichk,eit"der Wald pa,riél,lé,iSt' Qesiéh‘ert’ Gber die Zufahrt fir
das zugehorige Hausgrundstﬁc;k an der Altenberger—Dom-StraBe. ,

15. Un'isetzung der !'-‘eastsetzungeni des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplgnes ‘

Die Umsetzung wird durch den Durchfihrungsvertrag geregelt, der
Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist.

Bodenordnende MaBnahmen sind durch dis vorgegebenen
Eigentumsverhéltnisse nicht erforderlich. :

16. Fblgekosten

Mit Ausnahme der Unterhaltung des Straﬁenbegléitgrﬁns werden alle
Folgekosten - soweit erkennbar - satzungsgemasn uber Gebihren
abgerechnet. - ‘ : s

, Bergisch Gladbach, d. 10.12.2002 ... Ll
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