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1. Planungsanlass und stidtebauliche Zielsetzung

Das Plangebiet liegt in ebenem Gelédnde. Die Flichengrof3e betrigt etwa 6 ha. Es wird geprigt von
einer ehemaligen Hofanlage im Norden und straBenbegleitender Wohnbebauung sowie groeren
Wald-, Wiesen- und Gartenfldchen.

In den Jahren 2000 und 2001 hat die Stadtverwaltung Bergisch Gladbach fiir den Bereich Schild-
gen / Katterbach eine Strukturuntersuchung sowie einen Entwicklungsplan erstellt. Danach soll die
Entwicklung der beiden Wohnplitze vorrangig in den zentrumsnahen Freifldchen erfolgen. Der
Entwicklungsplan sieht daher eine Wohnbebauung im Bereich Plackenbruch / Eichen und die Ande-
rung des Fldchennutzungsplans vor. Auch die Stiddtebauliche Voruntersuchung Plackenbruch/ Ei-
chen vom Mirz 2002 enthilt den Vorschlag einer Abrundung der 6stlich der Kempener Stral3e an-
schlieBenden Wohnbaufldchen.

Der Bereich Eichen / Neuenhauser Weg ist von einer heterogenen Nutzungsstruktur geprigt. Er un-
terliegt seit Jahren einem hohen Siedlungsdruck. Auf Grund der vorhandenen Gebédude sind die
Zwischenrdume planungsrechtlich als Bauliicken (§ 34 BauGB) zu beurteilen. Hierdurch hat sich in
den vergangenen Jahren trotz der Darstellung einer ,,Griinflache* im Flichennutzungsplan und der
teilweisen Uberlagerung des Plangebiets durch den Landschaftsplan Nr. 4, Mittlere Dhiinn* eine re-
ge Bautitigkeit entwickelt. Die Aufstellung des Bebauungsplans hat zum Ziel, im Bereich Eichen
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu sichern, indem die Bebaubarkeit der noch unbebauten
Grundstiicke planerisch geregelt wird. Ein Bebauungsplan hitte den weiteren Zweck, Bio-
topbereiche und Griinverbindungen zu sichern. Der Bebauungsplan wire zugleich Voraussetzung fiir
den endgiiltigen Ausbau der Strale Eichen.

2. Riumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet erstreckt sich beiderseits der Strale Eichen zwischen dem Neuenhauser Weg und der
Kempener Strale. Es wird im Norden durch den Neuenhauser Weg, im Westen durch die Siedlung
Hiilsenanger und die Kempener Straf3e, im Siiden durch die Bebauung Schmillenburg und im Osten
durch die Bebauung Im Schonen Feld und den vorhandenen Campingplatz begrenzt. Der rdumliche
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1243 — Eichen — ist durch die entsprechende Signatur im
Plan eindeutig festgesetzt.

3. Vorgaben iibergeordneter Planungen

Gebietsentwicklungsplan
Der Gebietsentwicklungsplan stellt fiir das Plangebiet ,,Allgemeinen Siedlungsbereich* dar.

Flidchennutzungsplan

Entgegen den realen Verhiltnissen vor Ort stellt der Flichennutzungsplan fiir den gesamten Bereich
Eichen — und fiir groB3e Teile des Neuenhauser Weges —,,Griinfldche* dar. Der Flichennutzungsplan
ist im Parallelverfahren entsprechend zu @ndern.
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4. Stidtebauliche Konzeption
4.1 Allgemeine Planungsziele

Im Bebauungsplan Nr. 1243 — Eichen — sind die Ergebnisse der Stidtebaulichen Voruntersuchung
Plackenbruch / Eichen zu beachten (Mérz 2002), die wiederum auf der Strukturuntersuchung und
dem Entwicklungsplan ,,Schildgen / Katterbach* autbaut.

Ziel der Planung ist es, eine Nachverdichtung im Innenbereich zu erreichen und hier eine aufgelo-
ckerte Einfamilienhausbebauung zu entwickeln.

Uber die StraBe Eichen werden heute zwolf Gebidude — iiberwiegend Einfamilienhiuser — er-
schlossen. Der Bebauungsplan greift die Struktur vor Ort auf und ergénzt sie um vier Gebédude-
gruppen an je einem Stralenstich. In Fortsetzung der vorgefundenen Bebauungsstruktur entsteht so
der Eindruck eines ,,gewachsenen‘ Siedlungsgebietes. Der stadtebauliche Entwurf wird so ausge-
legt, dass um jeweils eine Wohnstrafle mit einer entsprechenden Wendeanlage eingeschossige Ein-
familienhduser entstehen. Nach dem stiddtebaulichen Konzept konnen insgesamt ca. 30 Ein-
familienhiuser als Einzel- und Doppelhiuser realisiert werden. Uber den Neuenhauser Weg werden
zusitzlich noch einmal vier Gebédude erschlossen.

GemiB einer Vorgabe aus der Stiddtebaulichen Voruntersuchung orientieren sich die geplante Be-
bauung und die bauliche Dichte am Bestand der Stralen Eichen und Im Schonen Feld. Vorgesehen
sind iiberwiegend eingeschossige Einfamilienhduser bei Grundstiicksgroflen zwischen 350 und 800
qm.

Der Entwurf verzichtet bewusst auf eine stirkere Verdichtung, zum einen wegen der ErschlieBung
iber die relativ schmale Strale Eichen, und zum anderen, um die zusitzliche Versiegelung und da-
mit den Regenwasserabfluss und die dadurch bedingte zusitzliche Belastung der Vorfluter in dem
von sehr feuchten Bodenverhiltnissen geprédgten Plangebiet so gering wie moglich zu halten.

Ebenfalls gemil einer Vorgabe aus der Stiadtebaulichen Voruntersuchung werden die im Plangebiet
vorhandenen Bachlédufe und bewaldeten Flidchen von der Bebauung ausgenommen. Die Planung hélt
bewusst Abstand zur Kempener Strae. Zum einen soll ein Eingriff in die Griinbereiche zwischen
dem Bachlauf und der Kempener Strafle vermieden werden. Zum anderen ist es auch aus Griinden
des Immissionsschutzes sinnvoll, mit Wohngebduden einen Abstand zur viel befahrenen Kempener
Strae und zu dem Bolzplatz der Grundschule Katterbach einzuhalten.

Die duBlere ErschlieBung des Neubaugebietes erfolgt iiber die Kempener Strae. Die innere Er-
schlieBung des Plangebiets erfolgt entgegen der Zielvorgabe aus der Stddtebaulichen Vor-
untersuchung allein tiber die Strae Eichen. Die heute bereits vorhandene Wegefiihrung zum Neu-
enhauser Weg lidsst einen Ausbau zu einer ErschlieBungsstrale auf Grund der engen Gebiudestelle
nordlich des Katterbaches nicht zu. Dariiber hinaus liegt das Schwergewicht der heutigen und der
geplanten Siedlungsentwicklung an der Strae Eichen, so dass die Verbindung iiber die Strae Ei-
chen zur Kempener Strale deutlich kiirzer ist als bei einer Verkehrsfithrung iiber den Neuenhauser
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Weg. Die heute vor Ort vorhandene Engstelle zu Beginn der Strale Eichen, die von den Gebduden
Nr. 5 und 6 gebildet wird, wird mit der Uberplanung des Hauses Nr. 6 aufgehoben.

Wichtiger Bestandteil der Planung sind fulldufige Verbindungen tiber die Stra3e Eichen in Richtung
Neuenhauser Weg und dariiber hinaus in Richtung Plackenbruch sowie von Strid3chen Siefen iiber
das Plangebiet zur Kempener Strale und damit zur Grundschule Katterbach. Auch zwischen der
Siedlung Hiilsenanger und dem Plangebiet ist ein FuBweg vorgesehen.

4.2 Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen geméf § 9 Abs. 1 BauGB
4.2.1 Art der baulichen Nutzung

Im gesamten Plangebiet sind Allgemeine Wohngebiete (WA) gemil § 4 BauNVO festgesetzt. Alle
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wurden ausgeschlossen. Die Festsetzung dient dazu, die vor-
handenen und neuen Wohnlagen vor storenden Nutzungen, die tiberméBig viel Verkehr im Plange-
biet induzieren wiirden, zu schiitzen. Der Sicherung der Wohnruhe kommt dabei grofe Bedeutung
zu. Die ausgeschlossenen Nutzungen wiren dariiber hinaus der Entwicklung einer kleinteiligen und
aufgelockerten Siedlungsstruktur abtraglich. Im Bereich der Bestandsbebauung sichert die Festset-
zung die derzeit vorhandenen Nutzungen.

4.2.2 Mab der baulichen Nutzung

Die festgesetzte Grundflichenzahl (GRZ) fiir die Neubauflichen von 0,3 ist aus dem stidtebaulichen
Konzept entwickelt. Sie bleibt unter der Obergrenze von 0,4 (§ 17 BauNVO), um den aufge-
lockerten Charakter des Wohngebietes mit grolen Griinanteilen zu sichern. Die tiberwiegende Fest-
setzung einer GRZ von 0,3 wurde auch getroffen, um den zu erwartenden Versiegelungsgrad so ge-
ring wie moglich zu halten. Unter Beachtung des § 19 Abs. 4 BauNVO ist folglich ein Versiege-
lungsgrad von maximal 45 % zuldssig, der auch mit dem gewiinschten aufgelockerten Charakter der
Siedlung korrespondiert. Der stadtebauliche Vorentwurf zeigt, dass die Werte eingehalten werden
konnen und noch Spielrdume fiir spitere bauliche Entwicklungen vorhanden sind. Dem Schutzgut
Boden wird dadurch in hohem Malle Rechnung getragen.

Im Bereich der bestehenden Reihenhausbebauung am Neuenhauser Weg sowie in Teilen der Be-
standsbebauung entlang der Strale Eichen wird die GRZ wegen der zum Teil geringeren Grund-
stiicksgrofen mit 0,4 als Obergrenze, die der § 17 der Baunutzungsverordnung fiir Allgemeine
Wohngebiete zulésst, festgesetzt.

In den bereits von Bestandsbebauung geprigten Bereiche an der Stra3e Eichen (im Siiden wie im
Norden) sowie am Neuenhauser Weg sind heute zum Teil zweigeschossige Gebidude vorhanden. Die
bestehenden Baurechte sollen durch die Planung nicht eingeschréinkt werden. Der Bebauungsplan
setzt daher fiir diese Bereiche maximal zwei Vollgeschosse fest. Fiir die neu geplanten Wohngebiete
an den Stichstraen wird eine eingeschossige Bebauung festgesetzt, um ein vertrigliches Einfiigen
in die landschaftlich geprigte Umgebung zu sichern. Auch bei der Bestandsbebauung Im Schénen
Feld handelt es sich um eingeschossige Einfamilienhduser. Die geplante Eingeschossigkeit ent-
spricht dem Ziel einer Wohnbebauung mit grolen Grundstiicken und geringer baulicher Dichte. Fiir
das Grundstiick an der Kempener Strafle wird eine an der vorhandenen Bebauung an der Hauptver-
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kehrsstrale orientierte Zweigeschossigkeit festgesetzt.

Um die Hohenentwicklung der Geb#ude iiber die Festlegung der Zahl der Vollgeschosse hinaus im
Einzelnen zu steuern, wird im Bereich der Neubebauung zusitzlich die maximale Gebidudehohe
festgesetzt. Zusitzlich wird bestimmt, wie diese Hohe zu berechnen ist. Die Hohe der angrenzenden
Verkehrsflache ist fiir die Einordnung in den Bebauungszusammenhang das geeignete Mal3, das
auch im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens eindeutig und ohne groeren Aufwand nachge-
wiesen werden kann.

4.2.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen / Bauweise

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen werden, abgeleitet aus dem stiadtebaulichen Konzept, durch
Baugrenzen bestimmt. Zur Erhéhung der Gestaltungsfreiheit sind geringfiigige Uberschreitungs-
moglichkeiten durch Wintergérten u.d. in Form von textlichen Nebenbestimmungen eingefiihrt wor-
den. Um die Vorentwurfsplanung mit ihrer relativ geringen Dichte moglichst weitgehend in den Be-
bauungsplan zu iibersetzen und die Zahl der potenziellen Plangrundstiicke zu begrenzen, wurden die
Baufenster iiberwiegend baukorperbezogen und nur in wenigen Fillen bandartig festgesetzt.

Die fiir einzelne Neubauten im Norden des Plangebiets festgesetzten Baufenster beriicksichtigen
grofftmogliche Abstinde zu nahegelegenen Waldflichen.

Im Neubaubereich sind nur Einzel- und Doppelhduser zulédssig. Durch diese Festsetzungen zur
Bauweise wird eine aufgelockerte Bebauung gesichert. Fiir die Bestandsbebauung am Neuenhauser
Weg sowie das Einzelgrundstiick an der Kempener Strale wird mit der offenen Bauweise eine we-
niger restriktive Festsetzung getroffen.

4.2.4 Beschrinkung der Zahl der Wohnungen

Die Beschrinkung der Zahl der Wohnungen im Neubaubereich auf max. zwei Wohnungen (z.B. ei-
ne Haupt- und eine Einliegerwohnung) verfolgt — wie die Eingrenzung der Bauweise auf Einzelhéu-
ser und die Beschriankung der GRZ — das Ziel der Vermeidung einer zu hohen baulichen Dichte im
Blockinnenbereich. In dieser stddtebaulich sensiblen Lage sind besondere Vorkehrungen gegen eine
zu hohe Verdichtung erforderlich. Aufgrund der verkehrlichen ErschlieBung des Neubaugebiets tiber
zwei Stichstraenlosungen wire eine zu hohe bauliche Dichte (z.B. Geschosswohnungsbauten) der
Wohnruhe abtréglich und wird durch die Festsetzung wirkungsvoll unterbunden.

Auch das innere Verkehrsnetz der Neubausiedlung mit seinen Querschnittsbreiten und der Anzahl
der Besucherparkplitze ist auf das stddtebauliche Konzept bezogen und wire bei einer uner-
wiinschten Zunahme der Verkehrsmenge nicht ausreichend dimensioniert.

4.2.5 Verkehrsflichen, ErschlieBung

Die Erschlieung des Neubaugebiets erfolgt ausschlieBlich tiber die Strafle Eichen, die von der Lan-
desstrae L 288, Kempener Straf3e, abzweigt. Die innere ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt ii-
ber kurze Stichstralen mit Wendeanlagen. Durch Verzicht auf eine durchgehende Verbindung zwi-
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schen der Kempener Stra3e und dem Neuenhauser Weg bleibt das Wohngebiet frei von gebiets-
fremdem Kraftfahrzeugverkehr.

Der Kreuzungsbereich Kempener Stralle / Eichen muss in Folge der Planung umgestaltet werden.
Die Zufahrt Eichen wird deutlich aufgeweitet. Auf der Kempener Stral3e, die an dieser Stelle ausrei-
chend breit ist, soll durch Neumarkierung eine Linksabbiegespur in die Strae Eichen eingerichtet
werden. Die hier vorhandene Bushaltestelle muss in diesem Zusammenhang in Richtung Norden
verlegt werden.

Die Stra3e Eichen ist derzeit keine 6ffentliche Stral3e und auch nur teilweise im Eigentum der Stadt.
Insbesondere im Einmiindungsbereich an der Kempener Stral3e ist eine Aufweitung des Strallen-
raums erforderlich. Im weiteren Verlauf der Stral3e ist eine Verbreiterung ebenfalls erforderlich, aber
nicht durchgehend moglich. Das bestehende Gebdude Eichen Nr. 6 wird zu Gunsten der Straenauf-
weitung iiberplant. Es handelt sich um ein Schliisselgrundstiick fiir das gesamte Plangebiet. Das Ge-
biude ist von verhiltnismiBig schlechter Bausubstanz. Die Eigentiimer haben einer Uberplanung im
Vorfeld der Planung zugestimmit.

In Zusammenarbeit mit dem Biiro BWK Ingenieure GbR wurde parallel zum Bebauungsplan eine
Straenplanung erstellt. Die geplanten Stra3en sind reine Anliegerstralen mit ausschlieBlicher Er-
schlieBungsfunktion. Die festgesetzten Breiten der Verkehrsfldchen beriicksichtigen die verkehrs-
technischen Erfordernisse (Querschnittsbreiten fiir den Begegnungsfall, Besucherparkplitze, stra-
Benbegleitende Griinfldchen) bei gleichzeitig geringst moglicher Inanspruchnahme von Grund und
Boden. Innerhalb der StraBen mit einer Breite von 6,50 ist die Anlage von 6ffentlichen Stellplitzen
moglich.

Erginzend zu dem ErschlieBungsstraennetz werden in Ost-West-Richtung (Verbindung zwischen
der Ostlichen Planstrae und der Strale Strdichen Siefen) und Nord-Siid-Richtung (Verbindung
zwischen der nordlichen Planstrae und dem Neuenhauser Weg) selbstindig gefiihrte Rad- / Ful3-
wegverbindungen vorgesehen. Dariiber hinaus ist ein Anschluss des Plangebiets an die Siedlung
Hiilsenanger geplant.

Die Ost-West-Verbindung schafft heute nicht bestehende fufildufige Anbindungen der Wohnberei-
che 0stlich des Plangebiets zur Kempener Straf3e und vor allem zur Grundschule Katterbach.

Die geplante Nord-Siid-Verbindung ersetzt eine heute weiter dstlich bestehende Wegeverbindung.
Der neue Weg stellt die direkte Verbindung des Plangebietes zur Straf3e Im Plackenbruch und damit
zum Ortszentrum Schildgen dar. Die von der Strae Eichen kommende neue ErschlieBungsstral3e
und eine fulldufige Fortsetzung in Richtung des Katterbaches ist zur ErschlieBung des geplanten
Spielplatzes ohnehin erforderlich, so das der Weg auch gleich um 50 m bis zum Neuenhauser Weg
verldangert werden kann. Der geplante FuBweg wird ostlich der unterhalb des Neuenhauser Weges
bereits vorhandenen Baumreihe gefiihrt, so dass die Baumreihe einen Puffer zwischen Weg und dem
angrenzenden Reihenhausgrundstiick bildet. Das 6stlich des Weges gelegene Grundstiick ist bisher
nicht bebaut, so dass sich die Hochbauplanung auf den Weg einstellen kann.

Der Neuenhauser Weg ist heute in der Ortlichkeit 6stlich der Einmiindung Eichen als SchotterstraBe
von ca. 3 m Breite ausgebaut. Er bindet den Bereich Plackenbruch / Eichen an den Odenthaler
Markweg an und erfiillt eine wichtige Funktion im Rad- und FuBwegenetz. Diese Funktion wird im
Bebauungsplan gesichert. Dariiber hinaus soll die Verbindung aber auch kiinftig fiir die Anlieger in
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diesem Bereich — insbesondere den Campingplatz — befahrbar bleiben, um weitraumige Umwegfahr-
ten zu vermeiden. Durchgangsverkehre bestehen heute auf dieser Strecke nicht und sind auch bei
dem aktuellen Ausbaustandard nicht zu erwarten.

Stidlich des stlichen ErschlieBungsstichs und des sich anschlieenden Ful3- und Radwegs wird ein
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Mit dieser Festsetzung soll verhindert werden, dass die
stidlich angrenzenden Grundstiicke Im Schonen Feld riickwirtig erschlossen werden. Auch wenn
nach Umsetzung des Bebauungsplans keine zusitzlichen Baurechte nach § 34 BauGB auf diesen
Grundstiicken entstehen, wird mit der getroffenen Festsetzung verhindert, dass die Grundstiicke eine
gesicherte ErschlieBung im Sinne der planungsrechtlichen Zuldssigkeitsvoraussetzungen aufweisen
konnen. Die Festsetzung dient dariiber hinaus dem Ziel, eine ErschlieBungsbeitragspflicht der an-
grenzenden Grundstiicke Im Schonen Feld zu vermeiden, deren Eigentiimer durch den Bebauungs-
plan keine Bebauungsmoglichkeit oder sonstige wirtschaftliche Vorteile erlangen.

4.2.6 Grinflichen

Offentliche Griinflichen

Im Norden des Plangebiets wird siidlich des Bachlaufs eine 6ffentliche Griinfliche mit der Zweck-
bestimmung ,,Spielplatz* festgesetzt. Die Bedarfsdeckung an Spielfldchen liegt im Wohnplatz Kat-
terbach bei 24 %. Zurzeit gibt es nur drei Spielplitze, die alle entweder in groBer Entfernung zum
Plangebiet liegen oder nur durch eine Uberquerung der Kempener StraBe zu erreichen sind. Der
festgesetzte Spielplatz dient dazu, den beschriebenen Bedarf zumindest teilweise zu decken.

Weitere offentliche Griinfldchen sind stralenbegleitend festgesetzt. Sie dienen u.a. der Unter-
bringung von Regenentwisserungsanlagen. Im Bereich der Griinfldche parallel zu der westlichen

Stichstra3e liegt ein kleineres FlieBgewisser.

Private Griinflichen

Die Wald- und Freifldchen im Osten und Siiden des Plangebiets werden als private Griinflichen
festgesetzt. Einzelne Teilbereiche werden iiberlagert mit Festsetzungen fiir 6kologische Ausgleichs-
mafBnahmen (s. Kap. 5.1). Die straBenbegleitende Griinfldche am Stidrand der 6stlichen Planstral3e
dient im Verein mit dem Verbot von Ein- und Ausfahrten dem Ziel, die siidlich angrenzenden
Grundstiicke von der ErschlieBung und damit moglichen ErschlieBungsbeitragspflichten auszu-
nehmen.

4.2.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Der Bebauungsplan setzt an verschiedenen Stellen im Plangebiet Flichen fiir Mallnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft fest. Die Malnahmen
werden iiber die Textlichen Festsetzungen bestimmt. Sie dienen der Eingriffsverminderung bzw.
dem planinternen Ausgleich fiir den mit dem Bebauungsplan vorbereiteten Eingriff in Natur und
Landschaft. In Kap. 5.1 werden die MaBBnahmen im Einzelnen beschrieben.
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4.2.8 Flichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Striu-
chern und sonstigen Bepflanzungen

Der 6kologisch hochwertige Eichen-Buchen-Wald im Osten des Plangebietes unterliegt gegenwirtig
dem Landschaftsplan Nr. 4 "Mittlere Dhiinn", der nach Rechtskraft des Bebauungsplans Nr. 1243 —
Eichen — fiir dessen Geltungsbereich aufgehoben wird. Um die Erhaltung des Waldbestandes zu si-
chern, wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass innerhalb der im Plan festgesetzten ‘Fldchen mit
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Striuchern und sonstigen Be-
pflanzungen’ der Baumbestand zu erhalten ist. Die Entnahme von Einzelbiumen und Pflegemal3-
nahmen — auch im Sinne Verkehrssicherungsmafnahmen - ist zulédssig. Liicken iiber 500 gm sind
wieder mit bodenstédndigen Laubgehdlzen zu bepflanzen.

Zur Vermeidung weiterer Eingriffe, beispielsweise wihrend der Bauphase, wird im Uferbereich des
nordlichen Zulaufes zum Katterbach innerhalb einer Gartenfldche eine besonders schutzwiirdige,
gewdssertypische Erlengruppe zur Erhaltung festgesetzt.

4.3  Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gem. § 86 BauO NW

Zur Umsetzung baugestalterischer Absichten enthilt der Bebauungsplan ortliche Bauvorschriften
gemil § 86 BauONW. Alle hier behandelten Festsetzungen dienen der Vermeidung von Entwick-
lungen, die fiir das Erscheinungsbild der geplanten Wohnsiedlung stdrend wirken. Sie gewihrleisten
zugleich die fiir die Realisierung von Bauvorhaben notigen Gestaltungsspielraume.

Die Linge der Gauben wird festgesetzt, um einerseits die Dachlandschaft abwechslungsreich zu
gliedern und andererseits die harmonische Gliederung der Décher zu regeln und gestalterische Fehl-
entwicklungen zu vermeiden. Diesem Ziel dient auch die Regelung, dass Dachaufbauten und -
einschnitte nur in der ersten Dachgeschossebene zuléssig sind.

Die Firststellung wird innerhalb der fiir Baufenster, in denen Doppelhéuser zuléssig sind, geregelt,
um eine Traufstindigkeit der Gebdude zu erreichen und eine ,,Ségezahnbebauung* in Folge einer
Giebelstindigkeit zu verhindern. Nebengebédude, Garagen und untergeordnete Gebidudeteile von
Hauptgebiuden sind von der Festsetzung ausgenommen, da dies die Gestaltungsfreiheit zu stark ein-
schrinken wiirde.

5. Umweltbelange
5.1 Natur und Landschaft / Eingriffsbewertung

Die Gemeinden sind nach § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB zur Beriicksichtigung der naturschutzrechtlichen
Eingriffsregelung auf der Ebene der Bauleitplanung verpflichtet. Die von der Verwaltung erstellte
Umweltvertriaglichkeitsuntersuchung vom Juni 2004 stellt die moglichen Auswirkungen der Planung
auf den Umwelt-Ist-Zustand dar. Die Bewertung des durch die Planung zu erwartenden Eingriffes
erfolgt auf der Basis der Arbeitshilfe fiir die Bauleitplanung des Landes NW 'Bewertung von Ein-
griffen in Natur und Landschaft'.
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Die Bestandsbebauung innerhalb des Plangebietes ist gemil § 1a (3) BauGB zu bewerten. Damit ist
fiir diese Fldchen kein Ausgleich notwendig, da der Eingriff bereits vor Aufstellung des Bebauungs-
planes auf Grundlage des § 34 BauGB zulissig gewesen wire.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Freiflichenkomplex, der geprégt ist durch Obstgérten,
Zier- und Nutzgérten, naturnahe Waldbesténde und eine Geholzbrache. Den Waldbestand im Siiden
des Plangebietes durchflieft von Siidosten nach Nordwesten ein Abschnitt des Katterbaches. Ein
Zulauf zum Katterbach gliedert den Bereich der Gérten weiter nordlich im Plangebiet.

Der nordliche Teil des Plangebietes liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplanes Nr. 4 "Mittlere
Dhiinn". GroB3e Teile des Neuenhauser Weges und der StraB3e Eichen liegen im Geltungsbereich die-
ses Landschaftsplans und sind mit der Festsetzung ,,Landschaftsschutz* belegt. Der Landschaftsplan
stellt fiir die norddstlich im Plangebiet gelegene Waldfldache "Wiederaufforstung unter Ausschluss
oder Verwendung bestimmter Baumarten" dar. Fiir die Fliche siidlich des Neuenhauser Weges west-
lich Eichen ist eine ,,natiirliche Entwicklung* festgesetzt. Hier wurden jedoch bereits Bauvorbe-
scheide erteilt.

Das Plangebiet wird nicht durch geschiitzte Biotope gemif § 62 Landschaftsgesetz NW oder Bioto-
pe des Biotopkatasters der LOBF tangiert.

Der Griinrahmenplan der Stadt Bergisch Gladbach stellt die Griin- und Waldflidchen des Plangebie-
tes, die im Bebauungsplan weitestgehend erhalten werden, als vielfiltig strukturiertes Trittsteinbio-
top im Siedlungsbereich und Bestandteil eines groBeren Biotopkomplexes im Rahmen des Biotop-
verbundsystem der Stadt dar.

Siidlich und ostlich der Strale Eichen wird das Plangebiet von zwei ca. 6000 m? und ca. 9.000 m?2
groflen Waldflidchen geprigt. Der Waldbestand stellt in dieser Zusammensetzung und Ausdehnung
ein noch intaktes Relikt der potentiell natiirlichen Vegetation und ein wertvolles Verbundelement zu
umliegenden Waldbereichen im Plackenbruch dar. Insgesamt hat die Fliche als Teilbereich eines
wertvollen Waldbestandes und insbesondere als Bestandteil der Katterbachaue eine sehr hohe 6ko-
logische Bedeutung.

Im Bereich des Katterbaches, der am nordlichen Rand des siidlichen Waldbestandes flief3t, stocken
alte Eichen und Erlen. Das Gewdsserbett ist im westlichen Bereich der Waldflidche aufgrund der
tempordr starken Wasserfiithrung eingeschnitten und erweitert. Aufgrund der angrenzenden Garten-
nutzung ist der Uferbereich vor allem durch Gartenabfille beeintrichtigt. Der Katterbach durchflie3t
im Anschluss an die Waldflidche eine Geholzbrache entlang der Kempener Strafle. In diesem Bereich
ist das Gewisserbett durch dichten Geholzbewuchs geprigt und hat einen naturnahen Charakter.

Im zentralen und nordlichen Bereich des Plangebietes durchflieBen von Ost nach West zwei Zuldufe
zum Katterbach das Plangebiet. Der nordliche Zulauf ist abschnittsweise verrohrt bzw. durchflie3t
intensiv genutzte Gérten mit iiberwiegend verbautem Bachbett und verdichteten Uferbereichen. Die
Uferbereiche sind geprigt durch Scherrasenflichen und Ziergeholzen. Eine standorttypische Vegeta-
tion konnte sich hier kaum entwickeln.
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Ostlich der Kempener StraBe / nordlich der StraBe Eichen befindet sich eine dichte Geholzbrache
mit Strduchern und jungem Baumaufwuchs. Die Geholzflache hat in ihrer Funktion als Waldrandbe-
reich eine hohe 6kologische Bedeutung.

Im Plangebiet befinden sich tiberwiegend intensiv genutzte Gérten. Die Girten nehmen einen hohen
Flachenanteil im Plangebietes ein und bilden in ihrer Gesamtheit einen strukturreichen Biotop-
komplex mit mittlerer 6kologischer Bedeutung.

Der mit der geplanten Bebauung verbundene Eingriff schlieBt die 6kologisch empfindlichen Berei-
che im Plangebiet weitgehend aus. Das Vermeiden der Inanspruchnahme der FlieBgewisserbereiche
und der iiberwiegenden Waldflidche bedeutet eine Erhaltung der natiirlichen Boden im Sinne der
Bodenschutzklausel und die Erhaltung der Biotopfunktionen. Des Weiteren wird der Eingriff nach
Beendigung der Bauarbeiten durch die Eingriinung der Wohnanlagen mit Zier- und Nutzgirten ge-
mil den Festsetzungen des Bebauungsplanes (GRZ: 0,3) reduziert. Als weitere Verminderungs-
maBnahme wird eine Hecke auf der Siidseite des Ostlichen ErschlieBungsstichs festgesetzt.

Es verbleiben dennoch erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigungen in dem der Eingriffsregelung
unterliegenden Planbereich, fiir die daher KompensationsmalB3nahmen erforderlich sind.

Bei Eingriffen in Natur und Landschaft ist es aufgrund § 18 BNatSchG und § 1 a BauGB erforder-
lich, den Umfang und die Schwere des Eingriffs zu ermitteln und entsprechende Ma3nahmen zum
Ausgleich festzulegen. Die Bewertung des durch die Planung zu erwartenden Eingriffs erfolgt nu-
merisch auf der Basis der Arbeitshilfe fiir die Bauleitplanung ,,.Bewertung von Eingriffen in Natur
und Landschaft®.

Die durch das Bauvorhaben zu erwartenden Eingriffe sind so auszugleichen, dass keine erheblichen
oder nachhaltigen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes zurtickbleiben. Im Rahmen der Eingrifts-/
Ausgleichsbilanzierung sind grundsitzlich die Moglichkeiten des Ausgleichs innerhalb des Plange-
bietes als vorrangig zu betrachten. Folgende Ausgleichsmafinahmen werden im Bebauungsplan fest-
gesetzt.

A 1 Anlage und Bepflanzung einer Retentionsmulde

Zur Entwisserung des Plangebietes ist im Nordwesten eine Retentionsmulde mit Uberlauf in den
angrenzenden Zulauf zum Katterbach geplant. Die Mulde wird nicht als technisches Bauwerk, son-
dern als flache, eingetiefte Rasenfliche mit zeitweiligem Einstau geplant. In den Randbereichen der
Mulde ist eine heckenartige, freiwachsende Geholzanpflanzung von ca. 5 m Breite geplant. Die Ge-
holzpflanzung soll der strukturellen und 6kologischen Anreicherung des Plangebietes dienen und
eine abschirmende Funktion zu angrenzenden Flidchen wahrnehmen. Entlang des Katterbach-Zulaufs
kann sie zur Entwicklung eines naturnahen Uferstreifens beitragen.

A 2 Naturnahe Entwicklung des Uferbereiches am nordlichen Katterbach-Zulauf

Entlang des nordlichen Zulaufes zum Katterbach wird ein 10 m breiter Schutzstreifens angelegt. Der
Uferstreifen dient der 6kologischen Verbesserung des Bachlaufes und der Abschirmung zur angren-
zenden Spielplatznutzung.
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A 3 Offnung eines naturnahen Bachabschnittes

Westlich der Stra3e Eichen soll ein Zulauf zum Katterbach in einer Linge von ca. 130 m gedffnet
bzw. naturnah gestaltet werden. Fiir die Offnung eignet sich zuniichst eine Fliiche von ca. 10 m Brei-
te und 40 m Linge, wihrend weiter westlich eine nur noch 3 m schmale Trasse zur Verfiigung steht.
Der Bachlauf soll hier durchgingig gedffnet werden, um die 6kologische Funktion der Katterba-
chaue zu verbessern und das Plangebiet strukturell und 6kologisch anzureichern. Die Festsetzung
der Bachoffnung dient als Manahme zur allgemeinen 6kologischen Verbesserung der FlieBgewis-
ser im Stadtgebiet.

Die detaillierte Ausgestaltung des Gewdsserbettes soll in einer spéteren Ausbau- und Gestaltungs-
planung konkretisiert werden. Zur Sicherstellung der 6kologischen Ziele in der weiteren Planung, ist
die “Richtlinie fiir naturnahen Ausbau und Unterhaltung der FlieBgewésser in NW “ vom Landes-
umweltamt zu beachten. Die Maflnahme ist mit der Unteren Landschaftsbehorde und der Unteren
Wasserbehorde vor Ort abzustimmen. Fiir die MaBBnahme ist nach § 31 Wasserhaushaltsgesetz nach
Einzelpriifung voraussichtlich ein Plangenehmigungsverfahren erforderlich.

A 4 Standortgerechte Geholzpflanzung

An der Ostlichen Grenze des Plangebietes wird eine ca. 500 gm grofe Geholzpflanzung angelegt.
Das Geholz soll als Strukturanreicherung und als Verbundelement der Waldbereiche dienen. Fiir die
Pflanzung sind standortgerechte Laubgeholze zu verwenden.

A 5 Sicherung des Uferbereiches am Ostlichen Katterbach / Waldrandbepflanzung

Da die beiden siidlichen Baumasken beiderseits der nach Siiden fiihrenden Planstrae z.T. in den
Waldbestand eingreifen, wird festgesetzt, dass bei Inanspruchnahme oder Beeintridchtigung der
Waldfliche durch die geplante Baumafnahme in diesem Bereich ein Waldrand bzw. im Anschluss
an den Katterbach ein Uferstreifen angepflanzt bzw. ergiinzt werden soll. Die Mal3nahme dient der
Sicherung des Uferbereiches und des angrenzenden Waldbiotops.

A 6 Naturnahe Entwicklung des Uferbereiches am westlichen Katterbach / Geholzpflanzung

Zur Sicherung bzw. Wiederherstellung des Uferstreifens entlang des Katterbaches ist in diesem Be-
reich eine Geholzanpflanzung vorgesehen, soweit dieser Bereich durch die BaumaBBnahme beein-
trichtigt wird. Bei Beeintrachtigung des hier aktuell bestehenden Geholzes, muss dieser entspre-
chend der Pflanzliste im Anhang auf der vorgesehenen Flache ergiinzt oder wiederhergestellt wer-
den.

Da die Moglichkeiten fiir weiteren Ausgleich innerhalb des Plangebietes erschopft sind, kann dieser
Bedarf nach § 1 a (3) auch auflerhalb des Plangebietes gedeckt werden.

Externe AusgleichsmaBBnahmen (Entwicklung einer Magerwiese)

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes incl. der AusgleichsmaBnahmen im Plangebiet ver-
bleibt noch ein Ausgleichsdefizit, das nach § 1 (3) BauGB auch guBerhalb des Plangebietes ausge-
glichen werden kann. Dieser Ausgleichsbedarf kann durch dass Okokonto der Stadt Bergisch Glad-
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bach gedeckt werden. Fiir den Ausgleich durch das Okokonto stehen Griinlandflichen in Oberhom-
bach zur Verfiigung, die gemif eines Bewirtschaftungsvertrages zwischen dem Eigentiimer der Fla-
chen und der Stadt nach dort festgelegten Mal3gaben extensiv bewirtschaftet werden und dauerhaft
gesichert sind. Eine Teilfldche dieser GesamtmaBnahme (12.560 qm) wird dem Bebauungsplanver-
fahren Nr. 1243 — Eichen — zur Verfiigung gestellt.

Ziele der Raumordnung stehen der externen Ausweisung nicht entgegen. Auch der wirksame Fli-
chennutzungsplan (FNP) der Stadt Bergisch Gladbach sieht eine Darstellung vor, die mit einer ge-
ordneten stddtebaulichen Entwicklung vereinbar ist (Flichen fiir die Landwirtschaft). Die grundsétz-
liche Eignung der Flidche ist im Rahmen der Umweltvertréglichkeitsuntersuchung (UVU) festgestellt
und beschrieben.

Vergleichende Gegeniiberstellung von Eingriff und Ausgleich

Die Gegeniiberstellung des Gesamtflachenwertes des Plangebietes im Ausgangszustand mit dem
Gesamtflachenwert des Plangebietes nach der Umsetzung gemif3 den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes einschlieBlich der zugeordneten, externen Ausgleichsfldche ergibt einen 100%-igen
Ausgleich. Der rechnerische Nachweis ist der Umweltvertriglichkeitsuntersuchung zu entnehmen.

Der Ausgleich wird gemil § 9 Abs. 1a BauGB textlich den Eingriffsgrundstiicken im Plangebiet
zugeordnet. Im Bebauungsplan sind die Flachen (Eingriffsgrundstiicke), auf die sich die Zuord-
nungsfestsetzung bezieht, zeichnerisch dargestellt.

5.2 Gewaisser, Hydrogeologie
Im Plangebiet befinden sich verschiedene Oberflichengewisser, die nicht tiberbaut werden diirfen..

Im siidlichen Plangebiet befindet sich ein offener Abschnitt des Katterbaches, dessen Quellbereich
bzw. Quellarme vermutlich in der siidlichen Waldfldche liegen. Der Wasserlauf war zur Zeit der
Kartierung (Mai/Juni 2004) nicht wasserfiihrend. Er dient der Entwisserung des Ostlich an das Plan-
gebiet angrenzenden Siedlungsgebietes Im Schonen Feld. Der Bach ist abhiingig vom Zeitpunkt der
Niederschldge temporir stark wasserfiihrend. Die Uferbereiche sind hier entsprechend eines tempo-
rir wasserfithrenden Waldbaches ausgeprégt. Sie weisen kaum typische, krautige Feuchtvegetation
auf, jedoch sind sie durch typischen Baum- und Geholzbestand der Waldbiche gepragt.

Weiter im Norden des Plangebietes durchflieen von Ost nach West zwei ca.150 m lange Zulédufe
zum Katterbach intensiv genutzte Girten, einer davon offen, der andere tiberwiegend verrohrt. Diese
Bachliufe sind hier stark durch menschlichen Einfluss gepriigt. Der Bebauungsplan sieht im Rah-
men des 0kologischen Ausgleichs die Offenlegung des verrohrten Bachlaufs vor in dem Stiick west-
lich der PlanstraB3e bis zu seinem Einlauf in den Katterbach.

Zwischen der westlichen Stichstrae und dem Katterbach befinden sich nach Aussagen der Unteren
Wasserbehorde zwei weitere kleinere FlieBgewdsser, die allerdings nur selten Wasser fiihren. Die
Planung beriicksichtigt diese Gewisser. Der 6stliche der beiden Gewisserldufe liegt im Bereich der
straBenbegleitend festgesetzten 6ffentlichen Griinflidche, der westliche durchquert das Baugebiet,
wird aber von iiberbaubaren Fldchen freigehalten.
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Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone III B des Wasserschutzgebietes zum Wasserwerk
Ko6ln-Hohenhaus.

Im Rahmen einer Geohydrologischen Untersuchung der Fa. GEOS vom April 2004 wurden im
Plangebiet durch 8§ Rammkernsondierungen die Boden- und Wasserverhiltnisse untersucht. Dabei
wurde iiberwiegend feinsandiger Mutterboden, unterlagert von tonigem bis schluffigem Bodenmate-
rial vorgefunden.

Die festgestellten Grundwasserstinde liegen hier bei ca. 0,50 m in den feuchten Bereichen und bei
1,35 — 2,85 m in den iibrigen Bohrbereichen. Aufgrund der hydrogeologischen Verhiltnisse ist die
Gefahr der Verunreinigung des Grundwassers wihrend der Bauphase gegeben und muss z. B. durch
technische Vorkehrungen vermieden werden.

Im Plangebiet liegt keine registrierte Verdachtsflidche hinsichtlich einer Schadstoffvorbelastung des
Bodens vor.
5.3 Larm

Das Gutachterbiiro ADU cologne, Institut fiir Immissionsschutz GmbH hat im Mai 2004 durch eine
schalltechnische Untersuchung erstellt, die sich mit den nachfolgenden Larmarten beschiftigt:

StraBenverkehrsldrm

Innerhalb des Plangebietes werden an den vier nérdlich gelegenen Wohnhiusern der fiinf Gebédude,
die der Kempener Stral3e am nichsten liegen, durch Straenverkehrsldrm die Orientierungswerte
(Schallschutz im Stiddtebau) fiir allgemeine Wohngebiete (55dB(A) tags bzw. 45 dB(A) nachts) er-
reicht bzw. geringfiigig tiberschritten. An dem direkt an der Kempener Strafle gelegenen Gebédude
werden die Orientierungswerte um bis zu 15 dB iiberschritten. An allen anderen zu schiitzenden
Fassaden werden die Orientierungswerte der DIN 18005 unterschritten.

Die Beurteilungspegel aus dem StraBenverkehrsldrm an den zu schiitzenden Nutzungen veridndern
sich durch die Realisierung der vorliegenden Planung (Zunahme des Verkehrs auf der Stralle Ei-
chen) nur unwesentlich gegeniiber der Ist-Situation. Des weiteren unterschreiten die der Stralle Ei-
chen durch deren erstmalig 6ffentliche Widmung zuzuordnenden Beurteilungspegel sowohl an der
Bestands- als auch der Planbebauung die Grenzwerte der 16. BImSchV wesentlich.

Zum Schutz vor dem auf das Plangebiet einwirkenden Stralenverkehrslarm werden im Bebauungs-
plan Larmpegelbereiche geméfl DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) festgesetzt. Die DIN 4109
enthilt Anforderungen an den passiven Larmschutz. Darin werden zu erwartenden ,,ma3geblichen
AuBenldrmpegeln® verschiedene Lirmpegelbereiche zugeordnet und nutzungsabhingige Schall-
dimmmale fiir AuBenbauteile von Aufenthaltsriumen festgelegt.

MaBgeblichen AuBlenldrmpegeln (tags) von bis zu 60 dB(A) gemal DIN 4109 sind die Larmpegel-
bereich [ und Il zugeordnet. Die erforderliche Luftschalldimmung fiir diese Lirmpegelbereiche wird
bereits durch Einhaltung der geltenden Wiarmeschutzverordnung gewihrleistet, so dass keine Fest-
setzungen im Bebauungsplan zu treffen sind.
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Die Larmschutzfestsetzungen beziehen sich ausschlieBlich auf die bestehende Bebauung parallel zur
Kempener Strafe. Zur Sicherung zumutbarer Innenraumpegel werden fiir die bestehenden Gebéude,
die sich innerhalb der Larmpegelbereiche III bis V liegen, passive Larmschutzmaflnahmen festge-
legt, die sich aus der DIN 4109 ableiten. Zusitzlich besteht fiir die 0.g. Gebidude die Wahlmoglich-
keit, die Grundrisse so zu gliedern, dass die larmempfindlichen Nutzungen im Bereich der ldrmab-
gewandten Seite angeordnet werden, oder falls dies aufgrund einer giinstigeren Orientierung der Ge-
biude als sinnvoll erachtet wird, fensterunabhéngige Liiftungsanlagen vorzusehen.

Sportanlagenlarm

Ostlich der Kempener StraBe befinden sich Sportanlagen an der Gemeinschaftsgrundschule Katter-
bach,. Innerhalb des Plangebietes werden an den vier nordlich gelegenen Wohnhéusern der fiinf Ge-
biude, die der Kempener Stral3e am nichsten liegen, die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV
(Sportanlagenldarmschutzverordnung) fiir allgemeine Wohngebiete innerhalb der Ruhezeiten (50
dB(A)) um bis zu 1 dB und an dem direkt an der Kempener Stralle gelegenen Gebdude um bis zu 4
dB iiberschritten. Maximale Beurteilungspegel verursacht durch einzelne Gerduschspitzen liegen an
allen zu schiitzenden Immissionsorten unter dem zuldssigen Wert von 70 dB(A).

Zum Schutz vor Sportanlagenldrm ist passiver Lirmschutz nicht zulédssig. Als aktive Schallschutz-
mafBnahmen lassen sich nur die Nutzungszeiten (hier die der Ballspielflichen auf dem Geldnde der
GGS Katterbach) auf die Zeiten auBerhalb der Ruhezeiten einschrianken. Allerdings lidsst § 5 Abs. 4
der 18. BImSchV Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte von weniger als 5 dB zu, wenn die
emittierende Sportanlage vor Inkrafttreten der Verordnung (d.h. vor Oktober 1991) errichtet wurde.
Da die betreffende Sportanlage an der Grundschule Katterbach bereits seit 1975 besteht, fillt sie un-
ter die genannte Bestimmung der 18. BImSchV.

Freizeitanlagenldrm

Im Nordosten grenzt ein Zeltplatz an das Plangebiet, der ausschlieBlich als Standort fiir Festcamper
dient. Die Richtwerte nach der Freizeitlarmrichtlinie fiir allgemeine Wohngebiete (50 dB(A) inner-
halb der Ruhezeiten und tags an Sonn- und Feiertagen bzw. 40 dB(A) nachts) werden an allen zu
schiitzenden Immissionsorten deutlich unterschritten. Die zuldssigen Maximalpegel von 60 dB(A)
werden nachts innerhalb eines Abstands von 40 m zur nichstgelegenen Wohnbebauung z.B. durch
lautes Kofferraumzuschlagen um bis zu 6 dB iiberschritten.

Zum Schutz vor Freizeitldrm in der kritischen Nachtzeit ist in einem Abstand von maximal 40 m zur
néichstgelegenen Wohnbebauung zu gewihrleisten, dass laute Lirmereignisse unterbleiben, die Spit-
zenpegel hervorrufen. Auf Grund der Tatsache, dass nur drei der bestehenden bzw. geplanten Ge-
biude im Plangebiet innerhalb des 40 m Abstandes liegen, wird die mogliche Uberschreitung des
zuldssigen Maximalpegels um bis zu 6 dB in Kauf genommen. In der Platzordnung des Camping-
platzes sind zudem Regelungen der Nachtruhe auf der Platzanlage enthalten.

6. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets erfolgt durch den Anschluss an die bestehenden Versor-
gungsnetze. Alle offentlichen Straen im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden an die vor-



Bebauungsplan Nr. 1243 — Eichen — Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB 15

handene Schmutzwasserkanalisation in der Kempener Strale bzw. im Neuenhauser Weg ange-
schlossen.

Bei der ErschlieBung neuer Baufldchen gilt aufgrund der Regelung des § 51a Landeswassergesetz
(LWG) seit dem 01.01.1996 der Vorrang der ortsnahen Niederschlagswasserbeseitigung (z.B. orts-
nahe Einleitung in ein Gewisser), sofern dies ohne Beeintriachtigung des Wohles der Allgemeinheit
moglich ist.

Das Ingenieurbiiro GEOS GmbH hat im April 2004 eine geohydrologische Untersuchung iiber die
Moglichkeit zur Versickerung von Niederschlagswasser im Bebauungsplangebiet durchgefiihrt (s.
Kap. 5.2). Eine Versickerung des Regenwassers ist demnach im Plangebiet auf Grund der schlechten
Durchlissigkeitsbeiwerte nicht moglich. Das anfallende Regenwasser muss folglich abgeleitet wer-
den.

Gemil einer Vorgabe der Unteren Wasserbehorde fiir die Entwésserung des Gebietes diirfen die
Bachldufe im Plangebiet nicht mit zusédtzlichem Wasser gespeist werden auf Grund vorhandener
hydraulischer Engstellen im weiteren Verlauf (Rohrleitungen in der Kempener Strafle). Das
Niederschlagswasserbeseitigungskonzept der Stadt Bergisch Gladbach sieht vor, das anfallende
Wasser der Stralen und Dachflichen iiber ein Rinnen- bzw. Kanalsystem in eine ausreichend
dimensionierte bewachsene Retentionsmulde im Nordwesten des Plangebietes zu leiten und von da
mit einem gedrosselten Ablauf in den dort angrenzenden Zulauf zum Katterbach abzufiihren. Die
Mulde ist dabei nicht als Versickerungseinrichtung, sondern als zeitweilige Riickstaufliche geplant.
Die gedrosselte Einleitung in den Zulauf des Katterbaches kann hier als 6kologisch unbedenklich
eingestuft werden, da er im Anschluss an die Einleitung verrohrt ist.

Im Auftrag des Wupperverbandes wurde fiir den Katterbach und seine Zuldufe zwischenzeitlich ein
Niederschlagsabflussmodell erstellt, dass in Kiirze mit den beteiligten Behorden, u.a. mit der Unte-
ren Wasserbehorde, diskutiert werden soll. Auf der Grundlage dieses Modells ergeben sich mogli-
cherweise zusitzliche Erkenntnisse fiir den Themenkomplex Regenwasserbeseitigung.

7. Umsetzung des Bebauungsplans

Nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens wird ein Umlegungsverfahren nach § 45ff BauGB
durchgefiihrt.

Danach werden die offentlichen Verkehrs- und Griinflachen sowie die Medien der technischen Inf-
rastruktur innerhalb des Plangebietes hergestellt.

Die Refinanzierung der Kosten fiir die Herstellung der 6ffentlichen Verkehrs- und Griinflichen im
Plangebiet erfolgt iiber ErschlieBungsbeitrige gemall § 127ff BauGB. Die Kosten zu Lasten der
Stadt Bergisch Gladbach (10%iger Anteil am beitragsfihigen ErschlieBungsaufwand gemal § 129
BauGB) werden iiber den stdadtischen Haushalt beglichen.

Die planinternen Ausgleichsmallnahmen werden durch die Stadt erstellt. Die Kosten fiir die Aus-
gleichsmaBBnahmen innerhalb und auflerhalb des Plangebiets werden iiber die Kostenerstattungs-
satzung der Stadt Bergisch Gladbach erhoben.
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Aufgestellt:

Bergisch Gladbach, den 27.01.2005

In Vertretung

Stephan Schmickler

Stadtbaurat



