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PlanungsanlaPp und stadtebauliche Zielsetzung

Das Plangebiet ist Teilbereich des 1987 aufgehobenen Bebau-~
ungsplanes Nr. 5 - Nittum -.

Die Aufhebung begriindete sich u.a. darin, daB die Anwendung
des seit 27 Jahren rechtsverbindlichen Bebauungsplanes auf-
grund veralteter und uneindeutiger Festsetzungen schwierig
bzw. die dem Bebauungsplan zugrunde gelegene Konzeption nicht
mehr aktuellen stéddtebaulichen Leitbildern entsprach.

Ggf. sollten fur kleinere Teilbereiche neue Bebauungsplane
aufgestellt werden.

Der Aufhebung lag zudem die Annahme zugrunde, daf durch die
Bindungswirkung bereits erteilter Veorbescheide und Genehmigun-
gen ein im Sinne der stadtebaulichen Ordnung fortbestehendes
Baurecht gewahrleistet sei. Der Fortbestand von Baurechten
zdhlte damit zu den abwigungserheblichen Belangen im Planauf-
hebungsverfahren.

Da entgegen der urspriinglichen Annahme Bindungswirkungen
nicht bestanden, ist zur Realisierung der fortbestehenden
staddtebaulichen Zielsetzung i.V.m. dem aktuellen AnlaB -
Wohnraumbedarf - die Aufstellung eines Bebauungsplanes erfor-
derlich; dies insbesondere auf Flachen mit entsprechender
Darstellung im Flachennutzungsplan.

Weiterer Planungsanlap ergibt sich aus der Notwendigkeit, fir
die seitens der Aufsichtsbehdrden als fehlerhaft bezeichneten
7 Baugenehmigungen fiir die Gebaude An den Weihern Nr. 9, 11,
17, 19, 21, 23, 25 und durchgefilhrten ErschliePBungsmafnahmen
die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen im Sinne der §§ 8, 8 a
Bundesnaturschutzgesetz im Rahmen der Bauleltplanung zZu re-
geln.

Das Plangebiet soll - unter verstdrkter Berilcksichtigung der
bestehenden Wohnraumnachfrage und der dkologischen Situation
einer maximal zweigeschossigen Wohnbebauung in vorwiegend
Einzel-/Doppelhausbauweise zugefiihrt werden.

Verfahrensgrundlage sind die Bestimmungen des Wohnungsbauer-
leichterungsgesetzes.

Die Anwendungsvoraussetzung ergibt sich aus dem in Bergisch

Gladbach vorherrschenden erheblichen Defizit im Bereich der

Wohnraumversorgung. belegt durch eine standig steigende Woh-
nungsnachfrage.

Der iiber dem Bundesdurchschnitt liegende Fehlbedarf dokumen-
tiert sich u.a. darin, dap Bergisch Gladbach - gemdp Stadteb-
auférderungsbestimmungen der "Ballungsrandzone" zugeordnet -
verstarkite Fdrderzuwelisungen erhalt.
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Da der Fehlbedarf weder Qurch BaullickenschlieBung noch durch
den vorhandenen Geb3udebestand gedeckt werden kann. ist es er-—
kldrtes Ziel der Stadt - durch forcierte Aufstellung neuer Be-
bavungsplane - die Aktivierung von Baulandreserven zu
gewahrleisten und damit dem Belang der Wohnraumversorgung
Fecnnung zu tragen.

Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich wird im wesentlichen durch die
Leverkusener Strafe, den Hoopersheider Weg, die &stlichen
Grenzen der &stlich des Isbornweges gelegenen Grundsiiicke so-
wie die sUdlichen Grenzen der siidlich der StraBe An den Wei-
hern gelegenen Grundstiicke begrenzt.

Die vorgenommene Geltungsbereichsabgrenzung gewdhrleistet die
hinreichende Beriicksichtigung aller Belange, insbesondere
mogliche Emissionen / Immissionen sowie Ausgleichsmafnahmen
flilr Eingriffstatbestande im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes.

Gegenwartige Situation

Planungsrechtliche Situation / sonstige fachgesetzliche Vor-
gaben

Der Gebietsentwicklungsplan stellt fiir das Plangebiet
"Wohnsiedlungsbereich", der Fl&chennutzungsplan 4 "gemischte
Bauflache" entlang der Leverkusener StraPfe und Wohnbaufliche
mit einem Spielbereich siidlich des Isbornweges dar.

Die dargestellte Wohnbauflache erstreckt sich ab Verlangerung
der ErschlieBungsstraBe An den Weihern iiber rund 50 m in
westliche Richtung und liberlagert damit die Geladndemulde
"Nittumer Bach". Die sich daran anschlieBende Fliche ist als
"Flache fiir Wald" dargestellt.

Auf den Ausbau eines Spielbereiches wird zugunsten der Dek-
kung von Wohnraumdefiziten verzichtet.

Die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplanes entspre-
chen dennoch dem Entwicklungsgebot im Sinne des § 8 Abs. 2
Baugesetzbuch.




Der Entwurf des Landschaftisplanes Nr. 4 - mittlere Dhiinn -
sieht eine Naturschutzgebietsausweisung fiir die an die Gel&n-
demulde "Nittumer Bach" angrenzende Fliche sowie eine
Landschaftsschutzgebietsausweisung im Stdosten - angrenzend
an bereits bebaute Grundstiicke - vor.

Vorgenannte Abgrenzungen erfolgten unter Berilicksichtigung der
Plachennutzungsplandarstellungen.

Die bestehende Landschaftsschutzgrenze schneidet im siidwest-
lichen Bereich des Plangebietes die bestehende Waldflidche und
verldauft im Siddosten entlang der siidlichen Grundstiicksgrenzen
der bestehenden Bebauung "An den Weihern".

Wie unter Ziffer 3.2 ausgefihrt, wird - parallel zum Bebau-
ungsplanaufstellungsverfahren - das Unterschutzstellungsver-
fahren "Naturschutzgebiet Erlenbruchwalder und
Altholzbestande im Ostlichen Hoppersheider Bruch" mit einer
einstweiligen Sicherstellung gemdB § 42 e Landschaftsgesetz
NW betrieben.

Die beabsichtigte Abgrenzung erfaft den sidwestlichen Teil
des Bebauungsplangebietes und ilUberlagert sowohl bebaute als
auch unbebaute Flachen.

Unter Bericksichtigung der vorhandenen Bebauung, dem unter
Ziffer 3.2 ausgefiihrten fehlenden r&umlich funktionalen Be-
zug, den unter Ziffer 1. dargestellten Griinden fiir das Aufhe-
bungsverfahren des Bebauungsplanes Nr. 5 - Nittum - und nicht
zuletzt den Wohnbauflichendarstellungen des Flachennutzungs-
planes, deren Bebauung einem Abbau des Wohnraumdefizites
Rechnung tragt, wurde seitens der Stadt Bergisch Gladbach im
Anhdérungsverfahren gemdf § 42 b Landschaftsgesetz NW ange-
regt, die geplante Naturschutzgebietsgrenze an beabsichtigten
Bebauungsplaninhalten zu orientieren. Das heipft, die geplante
Naturschutzgebietsgrenze wilrde entlang der siudlichen Grenze
der Planstrafe An den Weihern verlaufen.

Staddtebauliche Rahmenbedingungen

Die auPfere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iber die Le-
verkusener StraPBe / Hoppersheider Weg; eine OPNV-Anbindung
ist gegeben.

Notwendige Infrastruktureinrichtungen gind in fuBlaufiger
Entfernung im Bereich Leverkusener- / Alteunberger-Dom-Strafe
vorhanden.




Die StraBenrandbebauung der Leverkusener StraPfe ist aufgrund
der vorhandenen Nutzungen in die Baugebietskategorie Mischge-
biet (MI) einzuordnen, die sidlich angrenzenden Flichen die-
nen vorwiegend dem Wohnen.

Emissionen der stark freguentierten Leverkusener StraPe sind

im Hinblick auf vorhandene und geplante Nutzungen zu beriick-
sichtigen.

Die baulich von dreil Seiten bereits gerahmte, zur Bebauung
anstehende Freifldche ist durch die sldwestlich und nordlich
angrenzenden Geldndemulden dkologisch bedeutsam.

Die Freiflache wurde vor Jahren durch eine im Mittel 1,5 m
(1,3 m in den Randzonen und 2,0 im Zentrum) hohe Erdaufschit-
tung topografisch verdndert; im ndérdlichen Bereich ist eine -
bei starkem Niederschlag Wasser sammelnde - Gelandemulde
entstanden. Es handelt sich hierbei nicht um eiln Gewasser im
Sinne des Wasserhaushaltsgesetzes.

Der mittig im Plangebiet befindliche hiebreife Pappelwald ist
dkologisch geringwertig einzustufen. Hinweise auf ein Feucht-
gebiet bestehen aufgrund der vorhandenen Vegetationstypen
nicht.

Die Wertigkeit der gesamten Freiflache begriindet sich im we-
sentlichen in den sich westlich anschliefenden Erlenbruchwal-
dern entlang des Nittumer Baches.

Der Schutzbediirftigkeit des Hoppersheider Bruches und der Ba-
chaue wird im Stadtgebiet der Stadt Kéln durch die Auswelsung
eines "geschiitzten Landschaftsbestandteiles" Rechnung getra-
gen.

Fiir den Teilabschnitt im Stadtgebiet Bergisch Gladbach wird
derzeit das Unterschutzstellungsverfahren "Naturschutzgebiet
Erlenbruchwalder und Altholzbesténde im 6stlichen Hommelshei-
mer Bruch" betrieben.

Wie bereits ausgefiihrt, erfapft die beabsichtigte Abgrenzung
sowohl bereits bebaute als auch unbebaute Flachen. Auch unter
Einbeziehung ausreichender Pufferzonen in das geplante Natur-
schutzgebiet lassen sich weder der bereits bebaute Bereich
noch der Pappelwald r&umlich/funktional dem Naturschutzgebiet
zuordnen.

Die bestehende ErschlieBungsstraBe (Baustrafe) auf dem Damm
bildet eine wirksame Trennlinie zwischen den schutzwlrdigen
Bereichen einerseits und stark anthropogen lberformten Berei-
chen andererseits.

Der Nittumer Bach ist im Siidwesten des Plangebietes ilber eine
Lidnge von rund 100 m ~ als naturnaines Gewasser offen ge-
fihrt-, von dort verrohrt bis zum heutigen Ausbauende der
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StraBe An den Weihern (neues ErschlieBungsgebiet). Die Gewés-
serbelastung ist als kritisch einzustufen (Giiteklasse II -

ITI). Im Zuge der KanalbaumaPfnahmen ist kurzfristig eine
Verbesserung zu erwarten.

Der Isbornbach ist aus dem Isbornweg kommend verrohrt ge-—
fihrt. Etwa in Hbhe der sidwestlichen Plangebietesgrenze miin-
det er in den Nittumer Bach.

Altlasten

Innerhalb des Bebauungsplangebietes befindet sich die Altla-
stenverdachtsflache Nr. 128. Eine gutachterliche Untersuchung
der Verdachtsflache fihrte zu folgendem Ergebnis:

Durch Rammkernsondierungen wurden insgesamt Aufféillungen aus
Erdaushub und Bauschutt von bis zu 2 m Machtigkeit
festgestellt. Die chemischen Analysen auf Schwermetalle zeig-
ten keine Auffédlligkeiten. Es wurden lediglich zwel Werte fiir
Quecksilber und Nickel ermittelt, die den Richtwert I des
MAGS-Erlasses "Metalle auf Kinderspielplatzen" geringfiigig
iberschreiten. Hieraus ergibt sich kein Handlungsbedarf hin-
sichtlich einer gértnerischen Nutzung in Wohngebieten. In ei-
nem eingegrenzten Bereich wurde eine Belastung mit
Kohlenwasserstoffen ermittelt. Hierflir besteht nach Meinung
des Gutachters akuter Handlungsbedarf. Die Zustandigkeit
hierzu liegt beim OKD - Untere Wasserbehérde -.

Bodenluftanalysen ergaben fiir den gekennzeichneten Bereich
erhéhte Methangehalte, die z.Z. die untere Explosionsgrenze
von 5 Vol % iiberschreiten.

Der Gutachter vertritt die Auffassung, dap einer Gefdhrdung
durch Methan bei einer Bebauung des Gebietes entweder durch
den Verzicht auf die Errichtung von Kellerrdumen und die Ver-
wendung gasdichter Bodenplatten oder eine aktive Entgasung
liber einen begrenzten Zeitraum von 2 - 3 Monaten entgegenge-
wirkt werden sollte.

Aus fachlichen Grinden kann der Empfehlung des Gutachters
nicht gefolgt werden. Bei einer Bebauung des Gelandes ist den
vorgefundenen Bodenluftgehalten an Methan durch passive Gas-
dranagen Rechnung zu tragen. Das Staatliche Amt fir Wasser-
und Abfallwirtschaft (StAWA) schlieft sich dieser Auffassung
in einer eingeholten Stellungnahme an. Der Oberkreisdirektor
h&lt in seiner Stellungnahme eine Entgasung durch Verfullung
der Ringraume zwischen Baugrube und Gebaudekorper mit Kies
fliir ausreichend, was faktisch der o.g. passiven Entgasung
entspricht. Die in einem WA-Gebiet zulaszigen Nutzungen sind
dann ohne gesundheitsbeeintrichtigende Wirkung mdglich.




Aufgrund der Bodenbelastung mit Methangas ist im Bebauungs-
plan ein Teilbereich gemdR § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB zu
kennzeichnen. Der agekennzeichnete Bereich muBd weiter gefabt
werden als der Bereich, in dem die Methanbelastung nachoewie-
sen wurde, da eine Migration des Methangases nicht mit Si-
cherheit ausgeschlossen werden kann. Flir den mit Methangas
belasteten Teilbereicn sind zusdtzlich zu den MaBgaben, die
fir den gesamten Bereich gelten, Vorkehrungen zu treffen.

Anfallende Bodenaushubmaterialien sind abfallwirtschaftlich
zu beurteilen und ordnungsgemdB auf einer dazu zugelassenen
Deponie zu entsorgen.

Das eingeholte Bodengutachten ist der Begrindung beigefiigt.
Stadtebauliche Konzeption
Art und Map der baulichen Nutzung, Bauweise

Art der baulichen Nutzung

Zur Ordnung der stadtebaulichen Entwicklung bzw. zur Siche-
rung gewachsener Strukturen wird entlang der Leverkusener
Strafe ein Mischgebiet, filir die {ibrigen Bereiche allgemeines
Wohngebiet festgesetzt.

Die entlang der Leverkusener StraBe - als HaupterschlieBungs-
achse - entstandenen Strukturen mit Gleichrangigkeit von Woh-
nen und gewerblichen Nutzungen sollen erhalten bzw. weiter
gefestigt werden. Getragen wird diese Festsetzung ebenfalls
ven zum Tell in erheblichem MaB auftretenden Verkehrslirme-
missionen.

Flachenintensive Gartenbaubetriebe werden ausgeschlossen, um
dem derzeit vordringlichen Wohnraum- und sounstigen Gewerbe-
flachenbedarfen in dlesem Bereich Rechnung zu tragen.

Der Ausschluf wvon Vergniigungssitdtten begriindet sich in der
Absicht, die hier vorhandene Wohnfunktion vor den mit dieser
Nutzungsart verbundenen Beeintrachtigungen weitestgehend zu
schilitzen und die Zuléssigkeit an geeigneteren Standorten wie
Ortsmittenbereichen zu forcieren.

Die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes bleibt - auch
unter Ausschluf von v.g. Nutzungen - gewahrt.
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Die der Leverkusener StraBe abgewandten Bereiche werden als
allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Die Festsetzung erlaubt neben dem Wohncharakter Nutzungsar-
ten, die der Versorgung, der gesellschaftlichen Kommunikation
sowie der Daseinsfilr- und vorsorge der Wohnbevolkerung die-
nen.

Die Zulassigkeit solcher Einrichtungen ermdglicht grundsiatz-
lich wohnungsnahe Versorgungsstandorte / Arbeitsplétze, die
in der Konsequenz eine Reduzierung des Mobilititserfordernis-
ses mit dem Kfz zur Folge haben.

Die in allgemeinen Wohngebieten gemaPp § 4 Abs. 3 Baunutzungs-
verordnung ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden im Hin-
blick auf die zu erhaltende Wohnruhe und dkologische Belange
ausgeschlossen.

Die Festsetzung eines reinen Wohngebietes (WR} ist aufgrund
der - wenn auch nur in geringfligigem AusmaB - bestehenden
Verkehrslédrmvorbelastung nicht gerechtfertigt.

Das festgesetzte MaB_der baulichen Nutzung bericksichtigt &f-
fentliche / private Belange im Sinne des § 1 Abs. 5 Bauge-
setzbuch, insbesondere die Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes sowie den Natur- und Landschaftsschutz,

Die festgesetzten Baugrenzen in Verbindung mit einer zuldssi-
gen GRZ / GFZ von 0,4 / 0.8 und - im ndérdlichen Plangebiet -
maximal zuldssigen zweil Vollgeschossen reduzieren den
Bodenversiegelungsgrad bei gleichzeitig effizientem Ausnut-
zungsgrad auf ein vertridgliches MaB. Das heift, der Nutzungs-
grad tragt einerseits dem Wohnraumbedarf in Bergisch Gladbach
Rechnung und nutzt andererseits geplante / vorhandene Er-
schliefungsanlagen mit vertretbarer Effizienz. Die Inan-
spruchnahme von integrierten Standorten filir eine Bebauung
tragt auch dazu bei, eine Bebauungsexpansion in die freie
Landschaft mit der Folge 6kologischer Belastungserscheinungen
zu mindern.

Im Bereich der angeschiitteten Freiflédche sind Gebaudekubatur
und -héhen im Hinblick auf die nordwestlich angrenzende Be-
bauung Isbornweg und das angrenzend geplante Naturschutzge-
biet von besonderer Bedeutung. Die hier festgesetzten maximal
zul@&ssigen Hbhen - Hauptgesimshdhe bei eingeschossiger Bau-
weise 4,0 m, bei zweigeschossiger Bauweise 6,5 m iber Stra-
Benniveau -, sowlie eine differenziert zuldssige Dachneigung
mit Beschrankung fiir Dachaufbauten sind geeignet, dem beab-
sichtigten Ausnutzungsgrad, dem "Nachbarschutz" sowie Belan-
gen des angrenzenden Naturraumes Rechnung zu tragen.

Siehe hierzu erginzend Ziffer 4.2 "Gestalterische
Festsetzungen".

(\\\J




Flir den sidlich der StraBe An den Weihern gelegenen bestand-
gebundenen Bereich wurden zur Bestimmung des Nﬁtzungsmaﬁes
eine GRZ von 0,4 und die zuldssige Zahl der Vollgeschosse

- I - festgesetzt.

Dje Straffe An den Weihern stellt eine deutliche Zisur nhin-
sichtlich der gebietsspezifischen Zahl der Vollgeschosse und
damit des st&dtebaulichen MaBstabes dar; d.h., zweigeschossi-
ge Bauweilse in Richtung Leverkusener Strafe -~ eingeschossige
Bauweise in siidlicher Richtung.

Im Bebauungsplan sollen diese Strukturen - insbeszondere im
Hinblick auf Belange des siidlich angrenzenden
Landschaftsschutz~ bzw. des westlich angrenzend geplanten Na-
turschutzgebietes - aufgenommen und verfestigt werden.

Der sidlich der StraBe An den Weihern gelegene Bereich hat
damit die Funktion einer (ibergangszone zwischen "baulicher
Verdichtung" und schiltzenswerten Naturriumen.
Orientierungsmafstab flir das anzustrebende stidtebauliche Er-—
scheinungsbild stellen u.a. die &stlich gelegenen eingeschos-
sigen Wohngeb&ude dar.

Wenn auch in Anbetracht einer verstirkten Wohnraumnachfrage
der Moglichkeit eines erhdhten Ausnutzungsgrades bestehender
und geplanter Wohnogebdude Rechnung zu tragen ist, =sind Belan-
ge des Natur- und Landschaftsbildes nicht zu vernachlissigen.

Entsprechend sollen die flir diesen Bereich im Bebauungsplan

getroffenen Festsetzungen eine stidtebaulich vertretbare Ge-
b&dudekubatur bei agleichzeitig médglichem "hohen" Ausnutzungs-—
agrad gewadhrleisten.

Die hierzu gewahlten Festsetzungen sind derart flexibel hand-
habbar, daf eine eingeschossig festgesetzte Bauweise flir be-
stehende zweigeschossige Gebaude im Fall der Neuerrichtung
nicht zu Wohnflidchenverlusten gegeniber dem Bestand, jedoch
zu einem maBstablicheren Erscheinungsbild fihrt.

Die erst 1991 errichteten zweigeschossigen Gebaude unterlie-
gen dem aus Artikel 14 Grundgesetz hergeleiteten Bestand-
schutz, mit dem Recht, das Bauwerk weiterhin so zu
unterhalten und funktionsgerecht zu nutzen.

Ein unzumutbarer Nachteil bzw. eine UnverhadltnismaBigkeit der
Festsetzung ist nicht zu erkennen.

Die £ir die Neubebauung festgesetzten Baugrenzen berlcksich-
tigen - soweit vertretbar — den erhaltenswerten Vegetations-—
bhegtand, angrenzende Naturrdume sowie plangeblets-—
ibergreifenden "Nachbarschutz" und ermdglichen ausreichenden
Spieiraum hinsichtlich des zu wahlenden Gebidudestandortes.




Das in den {brigen Bereichen festgesetzte NutzungsmaB ori-
entiert sich am Bestand und dient der Verfestigung vorhande-
ner Strukturen.

Fir die bestandsgebundenen Bereiche im allgemeinen Wohngebiet
(WA) und Mischgebiet (MI) ist eine offene Bauweise festge-
setzt.

Mit Ausnahme eines Teilbereichs ist fiir die noch vorhandene
Freiflache (WAl) eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern
vorgesehen. Diese Festsetzung in Verbindung mit den beabsich-
tigten gestalterischen Anforderungen (siehe Ziffer 4.5) ist
geeignet, die Baukoérper in das umgebende Landscharftsbild ein-
zubinden.

In Abweichung dieser Regelung ist f{ir vorgenannte Teilfliche
eine offene Bauweise festgesetzt. In diesem Bereich soll die
Méglichkeit erdfifnet werden, durch flachen- und kostensparen-
des Bauen auch jungen, kinderreichen Familien die Eigentums-
bildung zu ermdglichen. Die fiir den Stellplatznachweis
erforderlichen Flachen sind norddstlich der "Baumaske" pla-
nungsrechtlich gesichert (ST).

Sollte die Fl&che nicht in diesem Zusammenhang in Anspruch
genommen werden, besteht die Méglichkeit, - aufgrund der ge-
ringen Grundstilicksgréfen - diese Flache den angrenzenden
Grundstucken als "Zweitwagenstellplatz" zur Verflgung zu
stellen.

Gestalterische Festsetzungen (§ 81 BauQ NW)

Die gestalterischen Anforderungen an die Ausfilhrung von bau-
lichen Anlagen tragen erheblich dazu bei, die stidtebauliche
Integration des Neubaugebietes in die Umgebung zu
gewahrleisten.

MaBgebender Faktor flir die Gebaudekubatur ist das Erschei-
nungsbild der Bedachungen. Hier tragen insbesondere die Vor-
gaben hinsichtlich der Dachneigung, differenziert nach ein-
bzw. zweigeschossiger Bauweise und festgesetzte Drempelhdhen
ZU einer staddtebaulichen Integration bei.

Insbesondere die differenzierte Festsetzung der Drempelhdhe
in Verbindung mit Dachaufbauten machen eine Bebauung hier so-
wohl im Hinblick auf Belange des angrenzenden Naturschutzge-
bietes als auch der Nachbarbebauung vertretbar.




a5

iberplante Nutzungen

Die in den rickwidrtigen Grundstlicksbereichen siidlich der Le-
verkusener StraBe befindlichen Gebiude wurden iiberplant.

Eine planungsrechtliche Sicherung von derzeit ungenutzten
Hallien / Schuppen innerhalb des allgemeinen Wohngebietes
steht der beabsichtigten Bachrenaturierung entgegen. Die Ge-
baude liegen innerhalb des Gewdsserschutzstreifens bzw. gren-
Zzen unmittelbar an.

Eine planungsrechtliche Berilicksichtigung hdtte zur Folge, dapB
die kinftige Bachtrasse in slidiiche Richtung zu verlagern
ware. Dies flhrt - im Hinblick auf die dort angrenzende Wohn-
nutzung - zZu unvertretbaren Eingriffen.

Die im Bereich des Mischgebietes erfolgte Uberplanung der Ge-
baude begrindet sich wie folgt:

Stadtebauliche Zielrichtung ist die Orientierung wvon bauli-
chen Nutzungen an vorhandene / geplante ErschlieBungsstraBen.
Einterlandbebauungen mit separaten Erschliefungswegen wider-
sprechen dem Leitgedanken einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung.

Unter Wahrung des Gleichbehandlungsgrundsatzes miBfte eine
planungsrechtliche Sicherung der derzeitigen Hinterlandbebau-
ung zu einer - flir alle groBzligig dimensionierten Grundstiicke
in diesem Bereich vorzusehenden — welteren Bebauungsmdglich-
keit fihren. )

Die in der Konseguenz damit verbundene Summe von privaten Er-
schlieBungswegen steht im Widerspruch zu einer stadtebauli=-
chen Ordnung und fiihrt in verkehrstechnischer Hinsicht zu
Konfliktpotentialen im Bereich Leverkusener StraBe.

Ein Bebauungskonzept mit einer geordneten Erschliefung des
Hintergeladndes ist aufgrund der geringen FlachengrodBe und da-
mit entstehenden "DoppelerschlieBung" unwirtschaftlich.

Die Gebiaude unterliegen dem Bestandschutz, ein unvertretbarer
Eingriff in Artikel 14 Grundgesetz ist nicht zu erkennen.

Das Plarnfeststellungsverfahren gemdB § 31 Wasserhaushaltsge-
setz bleibt unbertihrt.

Verkehrsfldchen / Leitungsrecht

Die Planung der Verkehrsflidchen beschrankt sich in den be-
standsgebundenen Gebieten auf die Ubernahme vorhandener Ver-—
kehrswege bzw. in unbebauten Teilbereichen auf ein in
verkehrstechnischer Hinsicht notwendiges Mindestmal.




Die im Neubaugebiet befindlichen Planstrafen sind bei gerin-
ger Ausbauldnge und Anliegerzahl ohne Ausbau einer Wendemdg-
lichkeit vorgesehen. Das Wenden auf privaten

Grundstiicksflachen sowie die Entsorgung von Abfalltonnen im
StraBeneinmindungsbereich An den Weihern ist im Hinblick auf

den damit zu erzielenden verringerten Bodenversiegelungsgrad
zumutbar.

Aufgrund des dominierenden Wohncharakters im Allgemeinen
Wohngebiet wird die Verkehrsfldche mit der Zweckbestimmung
"verkehrsberuhigter Bereich" festgesetzt. Das heiBt, der &f-
fentliche Strafenraum dient neben der Erschliefung gleichran-
gig auch der Kommunikation, dem Aufenthalt sowie dem
Kinderspiel.

Die Querung des Nittumer Baches erfolgt aus dkologischen
Grinden mittels eines kleinen "Briickenbauwerks".

Zur planungsrechtlichen Sicherung bereits vorhandener Kanali-
sation erfolgt im nordwestlichen Plangebiet die Festsetzung
eines Leitungsrechtes zugunsten des Versorgungstragers.

Grin- und Freiflachen, Bachrenaturierung, Wald

Aufgrund der dkologischen Wertigkeit von im Plangebiet be-
findlichen Teilfladchen sowie dem unmittelbar angrenzenden ge-
planten Naturschutzgebiet erfahren die nicht {berbaubaren /
iiberbauten Grundstiicksfldchen erhdéht Bedeutung.

Gem&fR textlicher Festsetzungen sind sadmtliche im Plangebiet
befindlichen Grundstiicke intensiv zu bepflanzen. Die dabei
vorgegebene Artenauswahl beriicksichtigt Standortbhedingungen
sowie die Vertréglichkeit mit dem vorhandenen Potential. Die
Pflanzdichte - differenziert nach Vorgarten / Hausgarten und
Anrechnung von bestehenden Gehdlzen - gewdhrleistet erfah-
rungsgemdf eine funktionelle und sich im Rahmen des Zumutba-
ren bewegende Grundstiicksnutzung.

Die in std3dtebaulicher / stadtbildgestalterischer Hinsicht zu
erhaltenden Baume sind im Bebauungsplan festgesetzt, die Er-
kaltung der iubrigen im Plangebiet befindlichen Baume wird auf
der Grundlage der stadtischen Baumschutzsatzung geregelt.

Notwendigerweise zu befestigende Flachen, wie Terrassen, Zu-
gange, —-fahrten, Stellplatze sind auf ein Minimum zu begren-
zen bzw. mit einer wassergebundenen Decke zu versehen, um den
Bodenversiegelungsgrad auf das erforderliche Mindestmaf zu
begrenzen.




Diese Beschrankungen sind im Hinblick auf die Wohnqualitat im
Umgebungsbereich eines Natur- und Landschaftsschutzgebietes
verhdltnismapBig.

Neben den Festsetzungen fir nicht {iberbaubare / iiberbaute
Grundstiicksflichen werden private Grinflichen mit der Ziel-
setzung a) Bachrenaturierungen, b) FlAchen / MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung der Landschaft planungs-
rechtlich gesichert.

Die O6stlich im Plangebiet befindliche Griinfldche A dient aus-
schlieflich der Flachensicherung fiir die beabsichtigte Offen-
legung des Nittumer Baches. Das Verfahren erfolgt nach
Wasserhaushaltsgesetz / Landeswassergesetz. Das fachgesetzli-
che Verfahren erganzende Vorgaben im Rahmen der Bauleitpla-
nung, wie z.B. Pflanzgebote, sind aufgrund der damit
entstehenden Bindungswirkung unzweckmaBig.

Unter Wahrung o6kologischer und privater Belange ist die in
6ffentlichem Interesse liegende Renaturierung von Bachl&aufen
grundlegendes Ziel der Stadt, Forderung von Naturschutzver-
banden sowie der Wasser- und Landschaftsbehdrden.

Im Hinblick auf das gemd@B § 31 Wasserhaushaltsgesetz durchzu-
flihrende ‘fachgesetzliche Verfahren mit Betroffenenbeteiligung
und Regelung vermdgenswirksamer Nachteile ist die Inanspruch-
nahme privater Grundstiicke fir diese Zwecke vertretbar.

Die nordwestlich befindliche Griinflache ist als bedeutsames
Biotop einzustufen und wird daher neben der Festsetzung als
"Fladche fiir MapBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft" mit entsprechend erforderli-
chen MaPfnahmeregelungen belegt.

Darliber hinaus ist in diesem Bereich die Renaturierung de Is-
bornbaches vorgesehen. Zum verfahrensrechtlichen Ablauf gel-
ten analog die Ausfiihrungen zum Nittumer Bach, entsprechend
wird in der Bauleitplanung auf weltergehende Festsetzungen
verzichtet.

Um die Funktionsfa@higkeit der Geldndemulde zu erhdéhen bzw. =zu
festigen, ist eine strikte Trennung von Griinflache und an-
grenzenden privaten Grundstiicken durch dichtes Abpflanzen zum
Schutz vor Betreten, Verldrmung oder mdglichem Eintrag von
Abfdllen vorgesehen.

Die Grinflachen mit den offenzulegenden Bachbereichen ergeben
eine bandartige Grunstruktur, die die Anbindung an die freie
Landschaft bis weit in das Wohngebiet hineintragt.

Entsprechend der Darstellung des Flachennutzungsplanes und
der heutigen Flachennutzung wird ein Teilbereich im sltdlichen
Plangebiet als "Wald" festgesetzt.




Umweltvertréglichkeit des Bebauungsplanes

Eingriffe im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes

In landespflegerischer Hinsicht ist sowohl eine Bauliicken-—
schliefung an bestehenden Erschliefungsstrafen als auch eine
Bebauung in der Verlangerung der Strafe An den Weihern ver-—
tretbar.

Ubergeordnete Planungen, wie Gebietsentwicklungsplan / Fl&a-
chennutzungsplan stehen nicht entgegen; das zur Bebauung an-
stehende, von drei Seiten bereits baulich umschlossene Gebiet
ist derzeit bereits erheblich uberformt und gestort.

Die 6kologische Wertigkeit wird - mit Ausnahme der Gelande-
mulde - durch die Anbindung an wertveolle Bruchwaldbereiche
und ihrer Pufferfunktion gegeben.

Ein GroPteil der Freifldche wurde vor Jahrzehnten durch Auf-
schiittungen erheblich verandert.

Die geplante Bebauung als auch die ErschliePung stellen durch
Freiflachenverlust bzw. Umgestaltung des Landschaftsbildes
einen Eingriffstatbestand im Sinne des § 8 Bundesnaturschutz-
gesetz dar.

Flir die nach Auffassung der Aufsichtsbehdrden fehlerhaft zu-
standegekommenen 7 Baugenehmigungen slidlich der Strafe An den
Weihern - einschlieplich deren Erschliefung - sind aus Sicht
der Landschaftsbehdrden ebenfalls auszugleichende Eingriffe
festzustellen.

Die Mdglichkeit einer Eingriffsvermeidung durch Verbleiben
einer Freifldche ist dkologisch und nicht zuletzt stadtebau-
lich unverhaltnismafig, da es sich hier um einen integrierten
Wohnstandort handelt, dessen Bebauung dazu beitragt, unbebau-
te Landschaftsbereiche vor einer weiteren Besiedelung zu be-
wahren.

Entsprechend erfolgt eine Plankonzeption mit Festsetzungen,
die dem naturschutzrechtlichen Eingriffsminimierungsgebot un-
ter Berlicksichtigung des Verhaltnisméfigkeiltsgrundsatzes
Rechnung tragen.

Die Sicherung von Griin—- und Freifldchen mit Festsetzungen
nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a/b Baugesetzbuch, die lber das
nach § 9 Abs. 1 Bauordnung NW geforderte MaP hinausgehen, Ba-
chrenaturierungen und die Wahl eines Erschliefungssystems,
welches zugunsten dkologisch héherwertiger Bereiche minder-
wertigere Flichen einer Bebauung zufilhrt bzw. lediglich eine
Bachquerung erfordert, beabsichtigen die Minderung des Ein-
griffes.

Vorgenannte Bachguerung wird - zugunsten des Gewassers - an-
atelle einer Verrohrung mittels eines Briickenbauwerkes durch-
gefihrt.
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Der Pappelwald wird nur teilweise einer Bebauung zugefiihrt.
Um einer vermuteten kleinraumigen Feuchtstelle sowie dem of-
fen zu legenden Nittumer Bach durch ausreichende Ufer- und
Pufferzonen Rechnung zu tragen, wurden die i{iberbaubaren
Grundstiicksflachen hier erheblich reduziert.

Der naturschutzrechtliche Anspruch auf sparsamen / schonenden
Umgang mit Grund und Boden wird ferner durch das festgesetzte
Nutzungsmap (GRZ, GFZ, Baugrenzen und Zahl der Vollgeschosse)
und die Wahl eines stddtebaulich integrierten und weitestge-
hend erschlossenen Bebauungsstandortes berlicksichtigt.

Nicht zuletzt ist als Eingriffsminderung eine - zugunsten der
Geléndemulde "Nittumer Bach" - hinter der gemdf Flachennut-
zungsplan moglichen zuriickbleibende Bebauung vorgesehen. Die
urspringlich beabsichtigte Plankonzeption hatte auch die Be-
bauung der Gelandemulden zum Inhalt.

Die fir den Bebauungsplanentwurf durchgefiihrte Ausgleichsbe-
rechnung zeigt, daB eine Kompensationsfldche von rund 5.700
agm erforderlich ist. Diese GréBenordnung ergibt sich im we-
sentlichen durch den als widerrechtlich bezeichneten Eingriff
im Zusammenhang mit der Bebauung An den Weihern Nr. 9, 11,
17, 19, 21, 23 und 25.

Die Kompensationsberechnungen sind im folgenden getrennt zu
betrachten, da es sich a} um den Ausgleich flir bereits er-
richtete und genehmigte Nutzungen, b) um die Vorbereitung von
Eingriffen durch die Bauleitplanung handelt. Wahrend die un-
ter b) zu diskutierenden- Ausgleichsberechnungen abwidgungsre-
levante Bedeutung zeigen, ist der unter a) bezeichnete
Ausgleich "neben" dem Bebauungsplanverfahren durchzufiihren.
Zu a)

Der Ausgleichsberechnung liegt zugrunde, daf die Baugrund-
stiicke ehemals eine der angrenzenden Geli&ndemulde entspre-
chende Wertigkeit innehatten. Die Wertigkeit dieses
Biotoptyps ist jedoch derart, daB ein Eingriff grundesédtzlich
hatte ausgeschlossen werden miissen. Da der Eingriff jedoch
bereits getdtigt wurde und ein Abrif zun Jjetzigen Zelitpunkt
unverhaltnismifig widre, ist fir diesen Bereich ein Ausgleich
im Verhdltnis 1 : 1 erforderlich. Der Ausgleich ist nicht
fliachenmaRBig, sondern wertmédRig durchzufithren. Dies bedeutet
im vorliegenden Fall, daPR der Ausgleich einer tatsdchlichen
GroBe von 2.714 gm auf einer Flache von 4.932 gm vorzusehen
ist.

AusgleichsmaBnahmen secllten im rdumlichen und funktionalen
Zusammenhang mit dem Eingriff stehen; wenn dies im ndheren
Umfeld nicht mdéglich ist, sind sie an anderer Stelle im
Stadtgebiet umzusetzen. In Abstimmung mit den Landschaftsbe-
horden sind folgende MaPnahmen vorgesehen:
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1. Renaturierung eines Teilabschnittes Katterbach,
i die Entfernung von Wanderungsbarrieren im
Scharrenberger—
bach,
3 Renaturierung eines Teilabschnittes Rothbroicherbach

(die Realisierungsfahigkeit dieser MaBnahme kann erst
nach“Durchfﬁhrunq einer hierzu erforderlichen Bebauungs-
plandnderung - Abwagungsergebnis ! - beurteilit werden) .

Die Durchfihrung der MaBnahme obliegt der Stad:t.

Zu b)

Flir die zur Bebauung anstehende Fliche zeigt sich ein Xompen-
sationserfordernis von rund 770 gm, davon 450 gm durch er-
schlieBungsbedingte Eingriffe. Zielrichtung der
naturschutzrechtlichen AusgleichsmaPnahme ist das Abstellen
auf gualitative Aspekte von Naturhaushalt und Landschafts-
bild, weniger gquantitative Gesichtspunkte im Sinne einer blo-
Ben Flachenbilanz.

Entsprechend ist unter Beriicksichtigung der mit den Planin-
halten und erganzenden fachgesetzlichen Verfahren verbundenen
Verbesserung des Statusguo im Plangebiet der Eingriff als
ausgeglichen anzusehen.

Ladrmemissionen / —immissionen

Im Bereich des geplanten Mischgebietes, d4.h. entlang der Le-
verkusener StraBe, sind erhebliche Uberschreitungen der Im-
missionsgrenzwerte nach der 16. BImSchV, die zur
Interpretation und Bewertung der Verkehrsladrmimmissionen her-
angezogen werden, festzustellen.

Da es sich hier um ein bestandgebundenes Gebiet handelt, sind
aktive SchallschutzmaBnahmen derzeit nicht durchfihrbar.

Entsprechend sind die in den textlichen Festsetzungen aufge-
fihrten passziven Schallschutzvorkehrungen erforderlich, um
zumindest bei geschlossenen Fenstern ein gesundes Wohnen zu
ermbglichen. Schlafzimmer sollten bevorzugt auf den dem Ver-
kehr abgewandten Seiten angeordnet werden, da hier die Larm-
pegel deutlich niedriger liegen. Eine diesbeziigliche
Festsetzung wird flr nicht erforderlich gehalten.

Die Anordnung einer der Bebauung vorgelagerten Larmschutzwand
anstelle vorgenannter MaBnahmen ist in staddtebaulicher Hin-
sicht, d.h. Entstehung eines Einmauerungseffektes, nicht ver-
tretbar.




Fiir das allgemeine Wohngebiet (WA, WA 1) ist eine geringe
Verkehrslarmvorbelastung festzustellen, die Schallimmissionen
liegen innerhalb bzw. unterhalb der Orientierungswerte der
DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau". Bei Anwendung der
textlich festgesetzten LérmvorsorgemaBnahmen ist eine allen
Anferderungen gerecht werdende Wohnruhe gewahrleistet.

Auch durch das Neubaucgebiet selber sind keine unzumutbaren
Beeintrdcntigungen angrenzender Nutzungen zu erwarten.
Grundsdtzlich ist fir den zu bebauenden Teilbereich von einer
Einhaltung der Orientierungswerte auszugehen.

Gemaf schalltechnischem Gutachten gilt dies auch unter Be-
riicksichtigung eines verstidrkten Zielverkehrs auf den Plian-
straBen.

Larmemissionen, ausgehend von der stidlich an das Plangebiet
angrenzenden Tennishalle, liegen gemdBf gutachterlicher Unter-—
suchung innerhalb der Grenzwerte der Sportlarmverordnung.

Wasser / Boden

Bodenversiegelung bewirkt in der Regel einen erhdhten Anfall
von abzufihrendem Niederschlagswasser, welches hier in den
Nittumer Bach eingeleitet werden miiBte. Das noch weitgehend
naturnahe Bachsystem ist Jedoch nicht geeignet, bei starkem
Niederschlag anfallende Wasser aufzunehmen. Entsprechend wer-—
den nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 Baugesetzbuch Festsetzungen hin-
sichtlich der Bodenversiegelung getroffen.

Das Plangebiet zeigt hoch anstehendes Grundwasser. Gemif Er-
gebnis einer Untersuchung der hydrogeologischen Situation ist
eine Bebauung der Freifldche unbedenklich, wenn - wie
vorgesehen - keine topographischen Ver&nderungen vorgenommen
werden.

Unter dem Aspekt eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
bleibt éine Gebdudeunterkellerung zuldssig, Entwésserungsan-
lagen sind jedoch zu untersagen. Die hier erforderlichen MaB-
nahmen und Unterlassungen sind im Rahmen der
Vorhabengenehmigung zu regeln. Planungs- und bauordnungs-
rechtlich besteht keine Rechtsgrundlage fiir Festsetzung von
z.B. Dranageverzicht, Untergrundverrieselung.
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6. Ver~ und Entsorgung

Die Ver- und Entsoraung erfolgt durch AnschluB an das kommu-—~
naile Versorgunagsnetz gemiB Generalentwidsserundgsvlan.

T Kosten fir die Stadt

Die Kosten fir ErschlieBung und Kanal belaufen sich auf etwa
DM 400.000,00. Die Finanzierung erfolgt iber Anliegerbeitrige
und Eilgenmittel der Stadt.

Durch die Bachrenaturierungen entstehen Kosten in Hdhe wvon
etwa DM 75.000,00 (Nittumer Bach DM 60.000,00, Isbornbach DM
15.000,00).

Die nicht durch den Bebauungsplan entstehenden Kosten wie
Ausgleich fir die Baugenehmigungen An den Weihern 9, 11, 17,

19, 21, 23, 25 und deren ErschiiePBung sind in der Kostenauf-
stellung nicht enthalten.

Aufgestelilt:
Bergisch Gladbach, den A& .11.1993
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