Stadt Bergisch Gladbach | '
Die Burgermeisterin : Drucksachen-Nr. 329 /2003

Fachbercich 6 - Stadtentwicklung und S‘tadt_planung

BESCHLUSSVORLAGE - X 6ffentli¢he Sitzung

R nichtoffentliche Sitzung
Beratungsfolge Art der Behandlung (Beratung, Entscheidung) .
Planungsausschuss Beratung

‘Rat ‘ Entscheidung
Gremium : Sitzung am
Planungsausschuss 26.06.2003

Tagesordnungspunkt -

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1224 — Scelsheide —
— Beschliisse zu Anregungen

~ Durchfiihrungsvertrag

— Beschluss als Satzung

Beschlussvorschlag

I. Den im Rahmen der 2. Offentlichen Auslegung des

| Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1224 — Seclsheide —

vorgetragenen Anregungen der Einwender
- B1 Dr. Helge Jiirgen und Christa Dargel wird teilweisc entsprochen,
B2 Herr Peter Dettmar wird nicht entsprochen,
T 1 'GEW RheinEnergie AG wird entsprochen,
T2 Staatliches Forstamt wird teilweise entsprochen,
T3 Rhein.-Berg. Kreis Der Landrat wird teilweise entsprochen,
T4 Deutsche Telekom wird entsprochen.

1I." Der Rat der Stadt Bergisch Gladbach beschlieBt, den Durchfﬁhruhgsvertrag in der vor-
liegenden Fassung abzuschliefien.

1. Der Rat der Stadt Bergisch Gladbach beschlieBt gemih § 10 BauGB und der §§ 7 und 41
GO NW den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan

.Vorhabcnbczogencn Bebauungsplans Nr. 1224 — Scelsheide —

als Satzung und dazu die Begrundung gemiB § 9 Abs. 8 BauGB.
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Zul.

Der Planungsausscliuss hat in seiner Sitzung am 29.01.2003 die erneute Offenlegung des Vorha-
benbezogenen Bebauungsplans Nr. 1224 — Seelsheide — beschlossen. Der Plan lag in der Zeit vom
13.03. - 14.04.2003 &ffentlich aus. Die Tréger 6ffentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 1
- BauGB mit Schreiben vom 04.03.2003 parallel zur Offenlage beteiligt.

Wiihrend der 6ffentlichen Auslegung gingen ein Schreiben von Anliegern sowie sechs Schreiben
von Trigern 6ffentlicher Belange ein. Die abwigungsrelevanten Anregungen werden im Folgen-
den in Kurzfassung dargestellt mit der Stellungnahme der Biirgermeisterin. Kopien dieser

Schreiben sind den Fraktionen zugegangen. Die Originale konnen bei Fachbereich 6-611 eingese-
hen werden. : '

Mit Schreiben vom 15.10.2000 hat Herr Peter Dettmar Anregungen nach § 24 GO NW einge-
reicht. Der Ausschuss fiir Anregungen und Beschwerden hat den Biirgerantrag in seiner Sitzung
am 29.11.2000 an den Planungsausschuss iiberwiesen. Dort sollte er nach § 3 Baugesetzbuch

 beriicksichtigt werden. Die Verwaltung schligt vor, im Rahmen der Abwigung zum Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan unter Beschlussvorschlag I. B 2 tiber die Anregungen von Herrn Dettmar
zu beschlieBen, auch wenn die Anregungen nicht wihrend der 2. $ffentlichen Auslegung, sondern
bereits im Jahr 2000 cingegangen sind.

B1 Ehecleute Dargel, Seclsheide 21, 51467 Berg. Gladbach, Schreiben vom 24.04.2003

Kurzfassung

a) Dic Stellungnahmen der Eheleute Dargel vom 26.08.99 und 23.09.00 werden aufrecht gehal-
ten. - _

b) Reduzierung der Hiuseranzahl auf hochstens 11 und Vergroficrung der nordwestlichen
Parzelle ' A

¢) Auf der Nordwestecke knapp auBerhalb des Plangebiets befindet sich cin schiitzenswerter
Ahorbaum, auf dem Plangrundstiick sclbst eine Kicfer und cine Fichte. Man fiirchtet um dic
Biume, wenn die Baugrube ausgehoben wird. Der Abstand des Plangebédudes zur westlichen
Grenze sollte wegen des dortigen Baumbestandes auf mind. 5 m, besser 7 m vergrofert wer-
den.

d) Eine zukiinftige Veridnderung der geplanten Situation durch Aufstockung der Wohneinheiten
oder Teilung von Grundstiicken sollte durch den VEP, einen cvtl. spéteren Bebauungsplan und
den Durchfithrungsvertrag unterbunden werden. '

¢) Im Text ist von 6 6ffentlichen Stellplitzen die Rede, in der Anlage 1 zur Beschlussvorlage (2.
O[f. Auslegung) sind jedoch nur 5 cingetragen. :

f) Beschrankung der Immissionen der Baustelle und des Bauverkehrs durch Festschreibung einer
knappen Frist zur Herstellung des Vorhabens (ca. 2 Jahre Baugzeit), Sicherstellung der Fertig-
stellung durch Ausfiihrungsbiirgschaft ciner renommierten Bank '

g) Eine Durchfahrt zu den Waldparzellen ist nicht erforderlich, da diese aus Richtung Klutstein
crreichbar sind. ' ‘
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Stellungnahme der Biirgermeisterin

a) Die genannten Schreiben zur frithzeitigen Biirgerbeteiligung bzw. zur ersten 6ffentlichen
Auslegung sind im laufenden Verfahren behandelt worden, Zuletzt hat der Planungsausschuss -
in seiner Sitzung am 29.01.2003 iiber die Anregungen der Eheleute Dargel zur ersten Sffentli-
chen Auslegung beschlossen. Die betreffende Beschlussvorlage ist gemeinsam mit dieser
Vorlage dem Rat zur Fassung des Satzungsbeschlusses vorzulegen.

b) Nachdem die Bebauungsdichte auch das Hauptthema der friihzeitigen Burgexbetexhgung war,
beschloss der Planungsausschuss, dic Bebauungsdichte zu reduzieren. Diesem Beschluss ist
der Vorhabentriger dahingehend nachgekommen, dass er eine Baufliche im nord-westlichen
Planbereich zur 1. 6ffentlichen Auslegung geringfiigig verkleinerte und damit den Abstand
zur Nachbargrenze vergroflerte. Sie war jedoch so bemessen, dass die Gefahr bestand, dass
auf ihr weiterhin zwei Gebdude entstehen kénnten. Im Entwurf zur 2. 6ffentlichen Auslegung
wurde diese Mdglichkeit ausgeschlossen, indem die Bauweise auf ein Einzelhaus beschrinkt
wurde. Weiterhin wird im Durchfihrungsvertrag die Anzahl der Wohngebiude auf max. 13
begrenzt. - :

Fiir das Plangebiet wurde vom Planungsausschuss in seiner Sitzung am 19.03. 98 und vom -
Hauptausschuss in seiner Sitzung am 28.4.99 Zielvorgaben beschlossen. Diese sehen eine
“Grundflichenzahl von max. 0,4 vor. Hierbei wurde berticksichtigt, dass die Tendenz zu klei-
neren Grundstiicken geht und im Sinne der Nachhaltigkeit sparsam mit Grund und Boden

umgegangen werden muss. Die Zahl von 13 Einfamilienhiusern ist daher als stadtebaulich
vertretbar anzusehen.

¢) Die beiden genannten Nadelbdume fallen nicht unter die Baumschutzsatzung der Stadt Ber-
gisch Gladbach. Sie gelten nicht als schiitzenswert und kénnen vom Grundstiickseigentiimer
Jederzeit gefillt werden. Der genannte Ahornbaum steht zwar auf dem Nachbargrundstiick,
greift jedoch im Kronen- wie im Wurzelbereich in das Plangrundstiick. Der Eigentiimer des
Baumes unterliegt der Verkehrssicherungspflicht. Ein Erhalt des Baumes wire auch mit einer
Riicknahme der Baugrenze nicht garantiert, da der (kiinftige) Eigentiimer des Plangrundstii-
ckes cine Beschneidung verlangen konnte, was in diesem Fall die Fillung des Baumes bedeu-

ten wiirde. Der Baum liegt im sog. Auflenbereich und steht folglich nicht unter dem Schutz
der Baumschutzsatzung,

d) Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan gibt als Bauweise ,,Einzel- und Doppelhduser vor.
Mechr als 13 Hauser konnen folglich im Plangebiet nicht entstehen. Zudem ist festgesetzt, dass
— mit Ausnahme des nordwestlichen Einzelhauses — pro Haus nur eine Wohnung entstehen
darf. Dies ist zusitzlich im Durchfiihrungsvertrag geregelt. Diesc Regelung ist deutlich schir-
fer als in konventionellen Bebauungsplénen, in dénen mindestens zwei Wohnungen pro Haus
zugelassen werden miissen.

¢) Es st richtig, dass in der Beschlussvorlage zum Beschluss zur zweiten offenlhchen Auslegung
auf Seite 6 irrtiimlich von sechs dffentlichen Stellplitzen dic Rede ist. In der Planung waren
Jedoch immer nur fiinf Stellplitze enthalten. Auch in der Begriindung zum Bebauungsplan-
entwurf wird von fiinf 6ffentlichen Stellplatzen gesprochen. Diese Zahl ist mit der Fachaufga-
be 7-66 Verkehrsflichen abgestimmt.

) Der Durchfiihrungsvertrag wird eine Frist zur Fertigstellung der Hochbau- und Erschlie-
Bungsmafinahmerr von drei Jahren enthalten. Birgschaften muss der Vorhabentriiger auf
Grundlage des Vertrages fiir die Straflen- und Kanalbaukosten sowie fiir dic Kosteniibernahme
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bzw. Herstellung der AusgleichsmaBnahmen stellen.

g) Eine Durchfahrt tiber die Planstrafle in das Waldstiick ist weiterhin nicht vorgesehen.

B2 Hcrr Peter Dettmar, Altenberger-Dom-Str. 45 51467 Berg Gladbach, Schreiben vom
15.10. 2000

Kurzfassung

a) Die vorgesehene Bebauung ist zu dicht. Anzah! der Hauser und Grundstiicksgrofen Stehen in
keinem Verhéltnis zur vorhandenen Bebauung, Die Zahl der Wohneinheiten sollte auf sicben
“begrenzt werden. Es ist eine erhdhte akustische Belastung der eng anliegenden Girten sowie
eine Verminderung der Lebensqualitit durch gesteigertes Verkehrsaufkommen zu erwarten.

b) Die Abstiande zum Waldgebiet sind zu gering sowie der Verkehrsraum im Innenbereich zu
schmal.

Stellungnahme der Biirgermeisterin

a) Soweit der Einwender sich auf das Verhiltnis von befestigter zu nichtbefestigter Grundstiicks-
flache (GRZ) bezieht, weist der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) Nr. 1224 — Seelshei-
de — mit einer GRZ von 0,4 (Hauptgebiude) plus einer Erhohung fiir Stellplitze und Garagen
auf 0,06 tatsichlich eine deutlich héhere Dichte, als die vorhandene Bebauung auf. Sowohl an
der Strafle Seelsheide als auch an der Altenberger-Dom-Str. liegen die GRZ-Werte unter 0,3.
Dic Verwaltung teilt nicht die Darstellung des Vorhabentrigers, dass sich diese Dichte durch
dic Nahe zum Zentrum begriindet. Das Plangebiet liegt vielmehr am Ortsrand von Schildgen
an der Stadtgrenze zu Koln, jedoch wurden fiir das Plangebiet durch den Planungsausschuss
in seiner Sitzung am 19.03.98 und den Hauptausschuss in sciner Sitzung am 28.4.99 Zielvor-
gaben beschlossen. Diese sehen eine GRZ von max. 0,4 vor. Hierbei wurde beriicksichtigt,
dass die Tendenz zu kleineren Grundstiicken geht und im Sinne der Nachhaltigkeit sparsam
mit Grund und Boden umgegangen werden muss. Die Zahl von 13 Einfamilienhiusern ist
daher als stidtebaulich vertretbar anzuschen.

Nachdem die Bebauungsdichte auch das Hauptthema der frithzeitigen Biir gerbeteiligung war,
beschloss der Planungsausschuss, die Bebauungsdichte zu reduzieren. Diesem Beschluss ist
der Vorhabentriiger dahingehend nachgekommen, dass er eine Baufliiche im nord-westlichen
Planbereich zur 1. 6ffentlichen Auslegung geringfiigig verkleinerte und damit den Abstand
zur Nachbargrenze vergroferte. Sie war jedoch so bemessen, dass die Gefahr bestand, dass
aul ihr weiterhin zwei Gebéude entstehen kénnten. Im Entwurf zur 2. 6ffentlichen Auslegung
wurde diesc Moglichkeit ausgeschlossen, indem die Bauweise auf ein Einzelhaus beschrinkt
wurde. Weiterhin wird im Durchfithrungsvertrag die Anzahl der Wohngebiiude auf max. 13
‘begrenzt.

Da der Bereich zwischen Altenberger-Dom-Strafie und Seelsheide schon seit Jahrzehnten im
Fldchennutzungsplan als Wohnbaufliche dargestellt ist, mussten die Anwohner damit 1echnen
dass hier tiber kurz oder lang eine Wolmbebauung> cntstehen wiirde.

'b) Zum Thema Waldabstand siche Stellungnahme zu T 2 Punkt b).
Die Breiten der geplanten Verkehrsfliichen sind mit der bei der Stadt zustéindigen Fachauf, gabe

7-66 Verkehrsfliachen abgestimmt. Es handelt sind um in Wohngebieten durchaus iibliche
Strallenquerschnitte.

S 70



Erlauterung / Problembeschreibung / Begriindung

T 1 GEW RheinEnergic AG, Schreiben vom 02.04.2003

' Kurzfassung :
In der als ,6ffentlicher FuB- und Radweg* festgesetzten Verbindung Zur Altenberger-Dom-Str.
bendtigt der Versorgungstriger Platz fiir einen Leitungsstreifen von 1,50 m Breite zur Verlegung
von Energie- und Wasserversorgungsanlagen. Dieser Leitungsstreifen darf sich nicht mit Lei-

tungstrassen anderer Leitungstriger iiberschneiden, ggf. ist die Breite des FuB- und Radwegs
entsprechend anzupassen.

Stellungnahme der Biirgermeisterin
Mit Datum vom 04.06.2003 wurden der Verwaltung von Seiten des Vorhabentriigers verschiede-

ne Unterlagen libergeben. Darin ist ein Querschnitt des FuB3- und Radweges enthalten, der die

geplante Lage von Kanilen und Versorgungsleitungen darstellt. Dieser Querschnitt wurde von
der GEW RheinEnergie abgezeichnet.

T 2 Staatliches Forstamt Berg. Gladbach, Schreiben vom 04.04.2003

Kurzfassung

a) Anders als in Punkt 6.2 der Begriindung behauptet, hat das Forstamt nie ,,empfohlen®, den
Sicherheitsabstand zwischen Wald und den Gebiuden durch den Einschlag der Biume auf
~ dem Nachbargrundstiick zu schaffen. Das Forstamt hat v1elmehr den Einschlag aus Griinden
der Verkehrssicherung befiirchtet. .

b) Trotz geplanten Waldsaum besteht weiterhin eine Gefahr durch umstiirzende Biume. Dies gilt
auch fir gesunde Biume. Dieser Gefahr kann nur mit VergréBerung des Abstandes begegnet
werden.

¢) Die Zufahrt zum Wa d (gemdB Punkt 14 der Begriindung gesichert) muss auch fiir schwere
Holzriickemaschinen méglich sein.

Stellungnahme der Biirgermeisterin

a) Dic Begriindung nach § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch wurde entsprechend gedndert gegeniiber der -
Begriindung zur 6ffentlichen Auslegung. Die Aussage, das Forstamt habe den Einschlag. emp-
fohlen, wurde vom Vorhabentragel aus der Begriindung hexausgenommen |

b) Absolute Sicherheit iiber die dauerhafte Standfestigkeit auch von gesunden Biiumcn kann es
nicht geben. Im Bebauungsplanverfahren ist daher im Rahmen der Abwigung dartiber zu ent-
scheiden, wie grof die Gefahr eiies Umsturzes ist, welche Belange neben dieser Gefahr zu

" berticksichtigen sind, und welcher Waldabstand letztlich zu fordern ist.
Dic Gefahr umstiirzender Baume betrifft die Anforderungen an gesunde Wohnverhiltnisse
und die Sicherheit der Wohnbeviotkerung gemif § 1 Abs. 5 BauGB. Von hohen Baumen geht
laut Rechtsprechung des BVerwG regelmifig keine ernstliche Gefahrdung aus, sonst wiren
diese innerhalb bebauter Ortslagen tiberhaupt nicht zulissig. So steht z.B. das Gebiude Alten-
berger-Dom-Straf3c 41 nur-wenige Meter von dem fraglichen Waldstiick cntfernt.

- Im Nachtrag zur UVP f{iihrt das Biiro NARDUS aus, dass es sich bei den angrenzenden Biu-
men iiberwicgend um Rotbuchen und Rot-Eichen handelt, dic als entsprechend standfest gel-

IR A
i



Erlauterung / Problembeschreibung / Begriindung

ten und von den stddtischen Baumschutzsatzungen selbst dann vor dem Fillen geschutzt wer-
den, wenn sie unmittelbar neben den Hiusern stehen.

Um das Risiko eines Umsturzes besser einschitzen zu kénnen, hat der Vorhabentriger im Juni
2003 einen offentlich bestellten vereidigten Sachverstidndigen fiir die Bruch- und Standfestig-
keit von Baumen beauftragt, die innerhalb des 35 m-Abstandes stehenden Biaume zu begut-
achten. Der Gutachter kommt zu dem Schluss, dass die Bdume durchweg vital sind. Er emp-
fichlt jedoch, Sicherungsvorkehrungen zu treffen bei zwei sehr schrig in Richtung Plangebiet
gewachsenen Hainbuchen sowie einer ,,zwieseligen Rotbuche mit zwei gleich starken Stam-
men, was statisch ungiinstig ist. ' ’
Auf der Grundlage dieser gutachterlichen Aussage hilt es die Verwaltung fiir vertretbar, zu
Gunsten der Erhaltung der 6kologisch hochwertigen Béiume auf einen Eingriff in den Waldbe-
stand zu verzichten. Um die Gefahr zu minimicren, verpflichtet sich der Vorhabentriger im
Durchfiihrungsvertrag, die vom Baumgutachter vorgeschlagenen Sicherungsmafinahmen in
Abstimmung mit dem Sachverstindigen und der Eigentiimerin durchzufiihren.

¢) Der Wald siidlich des Plangebiets wird auch nach Umsetzung der Planung — Seelsheide ~
zugénglich sein. Die einfachste Moglichkeit ergibt sich von der StraBe Am Klutstein iiber eine
sechs Meter breite Wegeparzelle, die auch fiir schwere Holzrlickemaschinen geeignet ist.
Sollte der Eigentiimer der Wegeparzelle und des siidlichen Teils des Waldstiicks den Zugang
in den noérdlichen Teil verweigern, muss sich die Eigentiimerin des nérdlichen Teils auf das
Notwegerecht berufen oder iiber ihr eigenes Grundstiick Altenberger-Dom-Strafic 41 cine
Zufahrtsmoglichkeit schaffen. Da der Wald also von Siiden und Osten zuginglich ist, wire

cs unverhéltnismiBig, eine zusitzliche Zugangsmaglichkeit iiber das Plangebiet — Seelsheide
— zu schaffen.

T3 Rhein.-Berg. Kreis Der Landrat, Schreiben vom 09.04.2003

Kurzfassung

- Unterc Landschaftsbehorde

a) Der Waldabstand ist mit 15-20 m zu gering, um Konflikte grundsatzlich ausschlicBen zu
kénnen. In diesem Punkt kann den Ausfiihrungen des Nachtrags zur UVU nicht gefolgt wer-
den. Der geplante Waldsaum ist nicht gceionct dic Bebauung vor umstiirzenden Biumen zu
schiitzen. Zur Losung des Konfliktes wird dic Ubernahme ciner Grunddienstbarkeit der Bau-
herren gegentiber dem Waldbesitzer, welche die Erhaltung des Waldbestandes sichert und die
Obliegenheiten hinsichtlich der Verkchrssicherheit regelt, vorgeschlagen. Das Faktum, dass
tler Waldbestand an der Ostscite bereits an Bebauung mit der gleichen Problematik angrenzt,
verschiirft die Situation aufgrund der geringen GroBe des Waldbestandes.

b) Es wird angeregt, der Vernetzungsfunktion durch die Festsetzung emcl naturnahen Griinver-
bindung von Siidwest nach Nordost Rechnung zu tragen.

¢) Es bestehen Bedenken gegen die Errichtung von Versickerungs- bzw. Riickhalteanlagen fiir
Regenwasser und von zusétzlichen Einleitungsstelien von Regenwasserkanilen in Vorfluter
auBerhalb des Plangebiets in Waldbereichen. Dic ULB regt an, dic ausreichende Dlmcnsmmc-
rung der vorhandencen Regenwasserbehandlungsanlagen zu priifen.

d) Dic ULB regt an, die Erhaltung der geplanten externen KompensationsmaBnahme dauerhatt,

cntsprechend der Nutzungszeit der durch die Planung erméglichten Anlagen planungsrechtlich
zu sichern.
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Stellungnahme der Biirgermeisterin

a) Siehe Stellungnahme zu T 2 Punkt a). v
Zur Eintragung einer Grunddienstbarkeit: Nach Aussagen des Forstamtes ist diese Maoglich-
keit juristisch umstritten und behebt nicht die Gefahr, die von den Biumen ausgeht.

b) Das Plangebiet stellt sich heute iberwiegend als Garten-/ Griinlandbrache mit durchschnittli-
cher 8kologischer Bedeutung dar. Nach Umsetzung werden Hausgérten entstehen sowie ein
dem siidlichen Waldstiick vorgelagerter Waldsaum. Unter dieser Voraussetzung und mit Hin-
weis auf die Darstellung des gesamten Bereiches als Wohnbauflache im Flachennutzungsplan

* (,,Natur auf Zeit*) wird dic Festsetzung einer explizit ausgewiesenen Griinfliche als Trittstein-

biotop fiir entbehrlich gehalten.

¢) Es sind keine zusitzlichen Einleitungsstellen vorgeschen. Das Regenwasser wird in den RW-
Kanal in der Altenberger-Dom-Strafle gefiihrt, der wiederum in den Katterbach einleitet. |

- d) Die externc Ausgleichsfliche ist Teil einer groBeren Mafinahme, dic im Rahmen des Oko-
kontos von der Stadt bereitgestellt wird. Die Stadt ist Eigentiimerin der Flache und bindet sich
mit dem Satzungsbeschluss des Rates zu den betroffenen Baulc1tplanve1f1hlcn selbst, die
Flache daucrhaft (d.h. zeitlich unbegrenzt) zu pflegen. Zu dicsem Zweck wird im Fall des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 1224 — Scelsheide — vom Vorhabentriger eine be-
stimmte Summe an die Stadt gezahlt, dic die Kosten fiir Grunderwerb, Herstellung und Unter-
haltung der diesem VEP zugeordneten Teil der AusgleichsinaBnahme deckt.

T 4 Deutsche Telekom, Schreiben vom 26.03.2003

. Kurzfassung

Die Telckom weist darauf hin, dass eine unterirdische Versorgung des Plangebietes aus wirt-
schaftlichen Griinden nur bei Ausnutzung aller Vorteile ciner koordinicrten ErschlicBung moglich
ist. ‘ '

Stellungnahme der BiirgcrmciSterili

Der Vorhabentriager wird im Durchfithrungsvertrag zur Sicherstellung einer unterirdischen
Verlegung der Telekommunikationskabel verpflichtet, da cine oberirdische Verlegung aus
stiadtebaulichen Griinden nicht erwiinscht ist (ortsbildpriagende Wirkung).

Zu IL.

Der Durchfiihrungsvertrag zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1224 — Seelsheide — ist

den Fraktionen in Kopie zugegangen. Er enthalt folgende Regelungsinhalte: V

e Das Vorhaben ist bebauungsplangemif definiert mit 13 Einzel- und Doppelhdusern.

o Der Vorhabentriger verpflichtet sich, das Vorhaben innerhalb von 3 Jahren nach dem Inkraft-
treten der Satzung tiber den Vorhabenbczogcncn Bcebauungsplan fertig zu stellen. ‘

e Rcgclungen zur Gcnehmlgung, Errichtung und Ubernahme von ErschlieBungsanlagen und -

Kanalisation
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e Herstellung bzw. Kosteniibernahme der im Bebauungsplan und im Umweltvertriglichkeits-
gutachten festgelegten AusgleichsmaBnahmen; Sicherung der Ausgleichsflichen per Baulast
sowie die Regelung der Entwicklungs- und Pflegemalnahmen

e Der Vorhabentréger verpflichtet sich, die vom Baumgutachter vorgeschlagenen Sicherungs-
mafinahmen im benachbarten Waldstiick in Abstimmung mit dem Sachverstindigen und der
Eigentiimerin durchzufithren. ,

¢ Der Vorhabentrédger hat fiir ErschlieBungsanlagen und Kanalisation sowie fiir Ausgleichsmaf-
nahmen Biirgschaften zu erbringen.

Die vom Vorhabentriger eingereichte Strafien- und Kanalplanung ist gepriift. In diesem Zusam-
menhang wurden auch dic Anregungen von Fachbereich 7-66 aufgenommen. Gleiches gilt fiir
die Anregung der Feuerwehr, dass kein Gebidude weiter als 70 m vom nichsten Hydranten
entfernt liegen darf. Da die GEW RheinEnergic in der Mitte des Plangebietes cinen Hydranten
installieren wird, ist diese Vorgabe erfiillt.

Zu 111.

Der Vorhabentriger zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1224 - Seelsheide — hat
zwischenzeitlich gewechselt. Der bisherige Vorhabentriger, diec R.R. Baubetreuungsgesellschaft
mbH aus Bergisch Gladbach, wird abgelost durch die IVV Immobiliengruppe aus Troisdorf. Die

IVV wird gegeniiber der Stadt vertreten durch den geschiftsfithrenden Gesellschafter Herbert
Blatzheim.

Die IVV hnmobiliengruppe hat ihre Verfiigungsberechtigung an den Grundstiicken im Plangebiet

anhand cines notariellen Kaufvertrag nachgewiesen. Die Bonitit wurde mit Hilfe einer Bankaus-
kunft belegt.

Nach Abwigung aller eingegangenen Anrcgungen kann der Vorhabenbezogenc Bebauungsplan
Nr. 1224 — Seclsheide — als Satzung beschlossen werden.

Nach der dffentlichen Auslegung ist dem Bebauungsplanentwurf noch ein Hinweis bzgl. des im
Plangebiet hoch anstehenden Grundwassers zugefiigt worden. Gegen cindringendes Wasser und

eventuelle Auftriebskrifte sind entsprechende bauliche Mafnahmen vorzuschen. Die Grundziige
der Planung werden davon nicht beriihrt.

Die Beschlussvorlage zu TOP 10 der Planungsausschusssitzung vom 29.01.2003 ist gemeinsam
mit dicser Vorlage dem Rat zur Fassung des Satzungsbeschlusses vorzulegen.

Eine Vérkleinerung des Bcbauungsplans Textliche I‘cslsclzungcn sowie die Begriindung gem.
§ 9 Abs. 8 BauGB sind der Vorlage beigefiigt.

Anlagen

e Verfahrensdaten

e Ubersichtsplan

o Entwurf decs Bebauungsplans (unmafistdbliche Verkleinerung)
e Textliche Festsetzungen

e Begrindung gemif} § 9 Abs. 8 BauGB
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Verfahrensdaten zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan

NR. 1224 - Seelsheide - VEP

Aufstellung
Beschluss

~ Birgerbeteiligung
Beschluss
Aushang

Birgerversammiung
Ergebnis im Planungsausschuss

Offentliche Auslegung
Beschluss '
Auslegungszeit

Satzung

Beschluss PlanA
Beschiuss Rat

25.05.00 -

~10.06.99
vom 04.08.99
bis 01.09.99
‘ Keine
25.11.99

1. Offentlicher Auslegung

25.05.00
vom 11.09.00
- bis 11.10.00

- 2. Offentlicher Auslegung

29.01.03
13.03.03
14.04.03



Ubersicht

VEP 1224

Seelsheide -

MaBstab 1:2500

Erholungsheim
Haus Friede

5
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VORHA ENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN
NR. 1224 - SEELSHEIDE - '

TEIL "B" -TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

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

1.1 Im Allgemeinen Wohngebist (WA) sind Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3
BauNVO nicht Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
und daher nicht zuléssig (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauNVO).

2. MaB der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)
2.1  Das MaB der baulichen Nutzung ist festgelegt durch die maximale
Grund- uund GeschoBflachenzahl, die Anzah! der zulassigen

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

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

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

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

3. Bauweise, Gberbaubare Grundsticksflachen |
3.1 Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Baugrenzen (§ 23
Abs.1 BauNVO) und durch die GRZ (§ 16 Abs.2}BauNVO) festgesetzt.

4. Garagen, uberdachte u. nichtiberd. Stellpldtze (§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB)

4.1  Garagen, Uberdachte und nicht dberdachte Stellplatze sind auf den daf(ir
ausgewiesenen Flachen einzurichten. Die ausgewiesenen Flachen kdénnen
ausnahmsweise bis zu 3 m verschoben werden, wenn dies aus
funktionellen Granden erforderlich ist (§ 31 Abs.1 BauGB).

5. Sonstige FeStsetzungen (gem. § 86 BauONW)
5.1  Bei Doppelhdusern und Hausgruppen sind fur die aneinandergrenzenden
Hauseinheiten jeweils die gleichen Dachneigungswinkel anzuwenden.

5.2 Dachaufbauten sind jeweils nur in 1 Ebene und bis zu siner Gesamtlé‘mge
von maximal 60 % der Lange der jeweiligen Hauseinheit zuldssig.

5.3 Schornsteine von Feuerstatten mit &I- oder Festbrennstoffen sind an
ihrem Austritt mit einem Funkenflugschutz zu versehen.

5.4  Gestaltung nicht Uberbaubarer Flachen:

Zufahrten und nicht Gberdachte Stellplatze sind in wasserdurchlassigem
Material auszubilden. :
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6. Bepflanzungsvorschriften oy .
Auf den Baugrundstiicken und den gekennzeichneten Flachen entlang
des Waldes sind Bepflanzungen vorzunehmen und zu unterhalten (§ 9

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

7. Hinweise: 7 L ' E
7.1 Es gilt-die Baumschutzsatzung der Stadt Bergisch Gladbach in der
. Jeweils letzten Fassung (§ 9 Abs.6 BauGB). :

7.2 Niederschlagswasser aller wasserundurchldssigen Flachen sind in den
Regenwasserkanal einzuleiten. . .

7.3 Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone 11.B.

7.4 Im "Bereich fur passive LarmschutzmaBnahmen" werden flir die

Aufenthaltsraume fensterunabhangige Liftungsanlagen gem. DIN 4109
"Schallschutz im Hochbau" empfohlen. : -

7.5  Im gesamten Plangébiet stehen hohe Grundwasserstande an. Es
- missen entsprechende bauliche MaBnahmen gegen eindringendes
Wasser und eventuelle Auftriebskrafte vorgesehen werden ‘

Die rechtsverbindlichen Festsetzungen bestehen aus Planzeichnung und
Textfassung . ,

RECHTSGRUNDLAGEN

Gesetzliche Grundlagen in der jeweils ,zuf Ottenlage/ ‘SatzungsbeschluB
guitigen Fassung: : : . '

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung S

PlanzV Planzeichenverordnung

BauO NW Bauordnung flr das Land Nordrhein-Westfalen ,
(Landesbauordnung) ;

GO NW Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen

LG NW Landschaftsgesetz fir das Land Nord rhein-Westfalen

LWG NW- Landeswassergesetz fiir das Land Nord rhein-Westfalen

DSchG NW Denkmalschutzgesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen

Der Satzung ist-eine "Begriindung" beigeflgt. Es gehdrt auBerdem zum.
Vorhaben- u, ErschlieBungsplan ein "Durchfuhrungsvertrag” :






