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1. PlanungsanlaR und stddtebauliche Zielsetzung

In seiner Sitzung am 22.09.1977 beschloR der Rat der Stadt Bergisch Gladbach
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1334 - Neue NuRbaumer StraRRe - .
Planungsziel dieses Bebauungsplanes war die Arrondierung der Wohnbebauung
im SGden der Ortslage Bergisch Gladbach-NuRbaum, sowie die Flachensicherung
far die geplante L 288 N (Neue NuRbaumer StraRe).

Erste Vorentwiirfe mit vorgenannten Planungszielen zum Bebauungsplan
Nr. 1334 wurden geméR § 2 a B BauG 1978 in zwei Blrgerversammlungen
vorgestellt.

Da sich das Planfeststellungsverfahren zur L 288 N verzégerte, der im
Plangebiet liegende Paffrather Friedhof jedoch kurzfristig einer Erweiterung
bedurfte, erfolgte das weitere Planverfahren in zwei Teilabschnitten. Der erste
Teilabschnitt, der Bebauungsplan Nr. 1334/1 - Neue NuRbaumer StraRe -
(Friedhofserweiterung) ist seit dem 19.06.1982 rechtsverbindlich.

Fr den zweiten Teilabschnitt, den Bebauungsplan Nr. 1334/2 - Neue
NuBbaumer StralRe - erweiterte der Rat der Stadt Bergisch Gladbach in seiner
Sitzung am 03.11.1983 den AufstellungsbeschluR. Daraufhin folgten Ende
1983 und Anfang 1984 geméiR B BauG zwei 6ffentliche Auslegungen. Bis zur
endgliltigen Ausrdumung der wahrend der Auslegung vorgebrachten Bedenken
des StAWA Bonn und bis zur endgiiltigen Entscheidung tiber die Planung der
L 288 N ruhte das weitere Verfahren.

Nach endglitiger Aufgabe der Planung der L 288 N wurden die Planungsziele
neu formuliert und mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
abgestimmt. Planungsziel des Bebauungsplanes Nr. 1334/2 - NuRbaum,
sUdlicher Teil - ist die Schaffung neuer Wohnbauflichen mittels Arrondierung
der Wohnbebauung im Stiden der Ortslage Bergisch Gladbach-NuRbaum sowie
die Schaffung dringend benétigter Gemeinbedarfseinrichtungen wie
Kindertagesstétte, Bolzplatz und Kinderspielplatz.

Fir die gednderte Planung fand gemaR § 3 Abs. 1 BauGB die Bilirgerbeteiligung
durch Aushang in der Zeit vom 16.05.1991 bis zum 16.06.1991 statt. Nach
Abwagung der eingegangenen Bedenken und Anregungen und Erstellung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung erfolgte mit (iberarbeitetern Vorentwurf eine
weitere Birgerbeteiligung durch Aushang in der Zeit vom 16.06.1994 bis zum
16.07.1994.

Die Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 19.10.1994 an der
Planung beteiligt.

GeméaR § 3 (2) BauGB fand die 6ffentliche Auslegung in der Zeit vom
18.04.1995 - einschlieRlich 18.05.1995 statt.

Die Abwé&gung der eingegangenen Bedenken und Anregungen erfolgt mit
SatzungsbeschluR,
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2. Rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 1334/2 - NuRbaum, siidlicher Teil -
liegt im stddstlichen Ortsrandbereich des Ortsteiles Bergisch Gladbach-
Nufbaum.

Es wird im Sliden vom Paffrather Friedhof, im Westen von der NuRbaumer
Stralke, im Norden vom StraRenzug NuRbaumer Kamp und ReuterstraRe und im
Osten von landwirtschaftlichen Flachen gegrenzt;

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist durch entsprechende
Signatur im Plan eindeutig gekennzeichnet.

Die vorgenommene Geltungsbereichabgrenzung gewshrleistet die hinreichende
Berticksichtigung von mdglichen Emissionen/Immissionen sowie der
AusgleichsmaRnahmen fir Eingriffstatbestdnde im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes. ‘

3. Planungsrechtliche Situation/Vorgaben iiberqgeordneter Planungen

3.1 Gebietsentwicklungsplan (GEP)

Der Gebietsentwicklungsplan stellt fiir das Plangebiet des Bebauungs-
planes Nr. 1334/2 - NuBbaum, siidlicher Teil - einen "Agrar- und
Erholungsbereich" dar. -

Im Rahmen des Fldchennutzungsplandnderungsverfahrens wurde die
Planung mit den Zielen der Landesplanung abgestimmt.

3.2 Flichennutzungsplan (FNP)

GemaR § 8 Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan Nr. 1334/2 - NuBbaum,
stdlicher Teil - aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Bergisch
Gladbach zu entwickeln.

Der FNP sah fiir das Plangebiet bisher ein Wohngebiet, welches im Osten
und Siden an Grlnflachen grenzt, vor.

Zur Abrundung der Ortsrandlage sieht die Planung eine Verschiebung der
Gstlichen und stidlichen Abgrenzung zwischen Wohngebiet und
Griinflache vor. Darliber hinausgehend werden zur Sicherung einer
Kindertagesstétte, eines Spiel- und Bolzplatzes Gemeinbedarfsflichen und
aus Griinden der Ausgleichsbilanzierung private Griinflichen festgesetzt.
Hierdurch ist eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich.

Die Flachennutzungsplandnderung Nr. 92/1334 - NufRbaum, sidlicher
Teil - und die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1334/2 - NuRbaum,
sldlicher Teil - werden gemaR § 8 Abs. 3 BauGB als Parallelverfahren
durchgefihrt.




3.3 Landschaftsschutz

Fir die im Landschaftsschutz liegende Baufldche siidlich der PlanstraRe
wurde von der Bezirksregierung KéIn eine Herausnahme aus dem
Landschaftsschutz in Aussicht gestellt. Der Antrag wird gleichzeitig mit
der Anzeige des Bebauungsplanes gestellt.

3.4 Wasserschutz

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone Il B der
vorlaufigen Anordnung Wassergewinnungsanlage KéIn-Héhenhaus vom
16.03.1995.

Die Ausweisung eines Wohngebietes wie geplant steht dem nicht
entgegen. Einzelheiten regeln sich auf der Vollzugsebene.

4, Stidtebauliche Situation

Das Plangebiet stellt sich in seiner heutigen Nutzung zweigeteilt dar. Wihrend
der westliche und nérdliche Teil bis auf kleine Bauliicken bereits bebaut ist,
findet man im Osten und Siiden Fragmente der fiir den Ortsrand lidndlicher
Gemeinden typischen Nutzgérten und Obstwiesen. Der in der Historie den
Ortsteil NuBbaum umschlieRende Obstbaumgtirtel wurde im Plangebiet bereits
durch die Anlage kleiner Fichtenforste und Fettwiesen zerstért. Die noch
vorhandenen Obstwiesen sind stark (beraltert und werden extensiv genutzt.

Der StraRenzug NuBbaumer StraBe, NuBbaumer Kamp und ReuterstraRe hat fiir
Nufbaum HaupterschlieBungsfunktion. Er stellt die Hauptverkehrsverbindung zu
den Ortsteilen Bergisch Gladbach-Paffrath und Hebborn her. Daraus resultierend
haben diese StraBen ein hohes Verkehrsaufkommen. Ehemalige Wege zu den
Obstwiesen und Nutzgérten sind im Kataster bzw. in der Ortlichkeit als
Trampelpfade erkennbar. Sie werden zum Teil jedoch in der Ortlichkeit von
direkten Anliegern anderweitig genutzt.

Westlich der NuBbaumer StraRe und éstlich entlang der ReuterstraRRe grenzen an
das Plangebiet "reine Wohngebiete" an. Das nérdlich des NuRbaumer Kamp
angrenzende Baugebiet ist keiner Gebietsausweisung nach BauNVO klar
zuzuordnen. Es handelt sich vielmehr um den alten gewachsenen Dorfkern von
NuBbaum, in dem neben reinen Wohngeb&uden auch Mischnutzungen mit
Gewerbebetrieben vorhanden sind.

Die Struktur des alten Dorfkernes greift in das nérdliche Plangebiet hinein.
Hier befindet sich neben reinen Wohngeb&uden an der NuRbaumer StraRe ein
metallverarbeitender Betrieb, welcher typisiert nur im Gewerbegebiet zuldssig
ist. Die Nutzung der ehemaligen Blechschlosserei Zaar an der ReuterstraRe
wurde vor Jahren aufgegeben. Im Rahmen einer § 33 BauGB-Genehmigung
wurde hier der Abrif der alten Fabrikgebdude sowie die Errichtung einer reinen
Wohnbebauung zugelassen.




-4 -

Charakteristisch fiir den bereits bebauten Bereich des Plangebietes ist eine
wenig homogene, offene Bauweise. So wechseln sich kleine eingeschossige
Einfamilienh@user mit zweigeschossigen Mehrfamilienhdusern ab. Wohngebé&ude
in riickwartigen Bereichen sind zum Teil nur durch privatrechtliche Vereinba-
rungen erschlossen. Die sehr tiefen Grundstiicke entlang der NuRbaumer StraRe
werden in den riickwértigen Bereichen gértnerisch genutzt.

Mit seinen siid-/0stlichen Grenzen beriihrt das Plangebiet ein Landschafts-
schutzgebiet bzw. greift in Teilbereichen in den Landschaftsschutz hinein. Die
angrenzenden landschaftsgeschlitzten Flachen werden landwirtschaftlich
genutzt. Bei den in das Plangebiet hineinragenden landschaftsgeschiitzten
Flachen handelt es sich bis auf eine Fettwiese nordlich des Paffrather Friedhofes
um Obstwiesen und Nutzgérten.

5. Stidtebauliche Konzeption

5.1 Allgemeine Planungsziele

Dem Bebauungsplan Nr. 1334/2 - NuRbaum, siidlicher Teil - liegen
folgende allgemeine Planungsziele zugrunde:

- ErschlieBung der Gstlich der NuRbaumer StraRe gelegenen Fléchen
zur Schaffung von neuen Wohnbauflichen

- Sicherung von Gemeinbedarfsflachen fiir eine Kindertagesstitte,
einen Kinderspiel- und Bolzplatz

- Abrundung und Gestaltung des Ortsrandes

- Schaffung einer FuBwegevernetzung zwischen den nérdlichen
Bereichen NuRbaums und Paffrath

- Verringerung der vorhandenen Nutzungskonflikte,
Gewerbe/Wohnen, Verkehr/Wohnen

5.2 Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen nach
5§ 9 Abs. 1 BauGB :

Das Plangebiet soll, unter verstarkter Beriicksichtigung der
bestehenden erhéhten Wohnraumnachfrage und der landschafts-
Okologischen Situation, einer Ein- und Mehrfamilienhausbebauung
zugeflihrt werden.

Entlang der vorhandenen StraRen NuRbaumer StralRe, NuBbaumer
Kamp und ReuterstraRe hat sich (iber Jahrzehnte ohne planerische
Vorgaben eine Bebauung entwickelt. Die Planung greift hier
lediglich ordnend ein. GréRere Baullicken werden durch Zuweisung
von Baufldchen geschlossen. Gestalterisches Ziel ist hierbei die
Fassung der StralRenrdume.

Westlich der NuRbaumer StraRe wird ein Baugebiet erstmalig
erschlossen. Entlang der geplanten HaupterschlieRung im Kern des
neuen Baugebietes soll die Erstellung von Mietwohnungsbau
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ermdglicht werden. Von der geplanten Haupterschliefung zweigen
kieine Wohnwege zur ErschlieRung von Einfamilienhdusern ab.
Diese bilden durch eine lockere Einzel- und Doppelhausbauweise
den Ubergang zur freien Landschaft.

Von der Reuterstrale wird im nordéstlichen Plangebiet eine
Gemeinbedarfsfladche erschlossen. Diese dient der Unterbringung
einer fir den Ortsteil NuBbaum dringend erforderlichen
Kindertagesstétte, eines Kinderspiel- und eines Bolzplatzes.

Die Planung sieht eine durchgéngige FuBwegeverbindung von
Norden, aus dem Ortskern NuRbaum, zum Teil entlang der
Planstral’e nach Slden zum Ortsteil Paffrath vor.

9.2.1 Art der baulichen Nutzung

Zur Ordnung der stédtebaulichen Entwicklung bzw. zur Sicherung
gewachsener Strukturen wird flir das gesamte Plangebiet ein
allgemeines Wohngebiet - WA- ausgewiesen.

Die Ausweisung als WA 14Rt neben dem Wohnen auch der
Versorgung des Gebietes dienende Lidden, Schank- und
Speisewirtschaften, sowie nicht stérende Handwerksbetriebe zu.
Hiermit werden vorhandene nicht stérende gewerbliche Nutzungen
geschitzt und eine gewisse Infrastruktur zur wohnungsnahen
Versorgung ermdglicht. Was in der Konsequenz eine Reduzierung
des Mobilitdatserfordernisses und somit eine Reduzierung des
privaten Kfz.-Verkehrs zur Folge haben kann.

Der an der NuBbaumer StraRe vorhandene metallverarbeitende
Betrieb Kombiichen stimmt typisiert mit der ansonsten
vorhandenen und im Bebauungsplan festgesetzten Nutzung eines
WA-Gebietes aufgrund seiner Larmemissionen nicht {iberein. Da er
sich jedoch in einem liberwiegend bebauten Teil des Plangebietes
befindet und es sich um eine seit Jahrzehnten vorhandene,
genehmigte und von den Nachbarn akzeptierte Nutzung handelt,
wird zu seiner Standortsicherung eine Fremdkérperfestsetzung
gemaR & 1 Abs. 10 BauNVOQ getroffen. Nachdem vorliegende
Larmmessungen ergeben haben, daR der nach TA-Lirm im
allgemeinen Wohngebiet zuldssige Immissionsrichtwert von 55 dB
(A) tagsiber zur Zeit von dem Metallbaubetrieb an den
bestehenden Wohngebéuden eingehalten wird, stehen keine
Belange entgegen.

Uberschreitungen der Richtwerte der TA-L&rm ergeben sich
lediglich an der &stlichen Betriebsgrundstlicksgrenze, da sich hijer
der eigentliche Produktionsbereich und damit die
Larmemissionsquelle befindet. Ein Heranriicken von
Wohnbaufldchen in diesem Bereich lst Immissionskonflikte aus.
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Aus stadtgestalterischen Griinden soll jedoch auf eine
Kopfbebauung m Wendehammer nicht verzichtet werden.

Zwar sind bauliche Verbesserungen im Betrieb durch zum Beispiel
mechanisierte Liftungssysteme und Verbesserung des
Bauschalldd@mmaRes der Dachhaut zur Zeit unverhaltnismaRig,
jedoch im Rahmen einer Betriebserweiterung, Anderung oder
Erneuerung zumutbar. Daher sieht der Bebauungsplan fiir die
Parzelle 1458/342 §stlich des metallverarbeitenden Betriebes
Erweiterungsflachen fiir denselben vor. Sie sind im Bebauungsplan
besonders gekennzeichnet.

Um die Gesamtsituation nicht zu verschlechtern sind Erweiterungen
nur zum selben Nutzungszweck zuldssig. Fiir den Fall von
Betriebserweiterungen, - &nderungen und -erneuerungen werden
textlich MaBnahmen festgesetzt, die geeignet sind, den Stérgrad
der Nutzung auf ein WA-Gebiet entsprechendes MaR zu reduzieren.

Im WA-Gebiet werden Ausnahmen nach &8 4 Abs. 3 Nr. 4
(Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) ausgeschlossen. Der
Ausschlu3 dient der Wahrung der ortstypischen kleinmaR-
stadtischen Bebauungsstruktur. Die allgemeine Zweckbestimmung
des Baugebietes bleibt gewabhrt.

-5.2.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die
Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ), einer
Geschofflachenzahl (GFZ) und einer GeschoRzahl eindeutig
bestimmt.

Die festgesetzten Obergrenzen fiir die GRZ und GFZ
berlicksichtigen zum einen die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse gemaR § 1 Abs. 5 BauGB und erméglichen
andererseits eine effiziente Ausnutzung der ausgewiesenen
Baugrundstlicke sowie der vorhandenen ErschlieBungsstraRen unter
gleichzeitiger Schonung von Griinfldichen mit ékologischer
Bedeutung.

Da die GRZ maBgeblicher Indikator flir die Eingriffsermittlung und
die Ausgleichsberechnung ist, wird sie den tatsdchlichen Grund-
sticksverhdltnissen und der hdéchst zulédssig (iberbaubaren Fliche
weitestgehend angepalt.

Die festgesetzten GeschoRzahlen wurden aus dem Bestand
entwickelt. Mit maximal zuldssigen zwei Geschossen wahren sie
den ortstypischen Charakter. Fiir die Bebauung sidlich der
PlanstraBe wird die Zweigeschossigkeit dahingehend eingeschrankt,
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dal® das zweite VollgeschoR nur im Dach zuléssig ist. Hierdurch soll
eine Abstaffelung der Bebauung zu anschlieRenden offenen
landschaftsgeschitzten Fldchen geschaffen werden.

5.2.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen/Bauweise

Die tberbaubaren Fldchen werden unter weitestgehender
Berticksichtigung vorhandener schiitzenswerter Baume durch
Baugrenzen eindeutig bestimmt. Begrenzungen der Baufldchen auf
maximal 12 m Tiefe dienen der klaren Abgrenzung von Bau- und
Freiflichen und dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden.
Hiermit soll auch vermieden werden, dal® unter Ausnutzung der
maximalen Bebauungsmdglichkeiten Gebdudevolumen entstehen,
die den kleinmaBstéblichen, dorflichen Charakter sprengen.

Fur die Uberwiegend bebauten Bereiche des Ortskernes von
NuBbaum erfolgt eine grundstiicksflichendeckende Ausweisung
von Uberbaubaren Flachen. Es werden lediglich Baufluchten parallel
zu Offentlichen Verkehrsflachen festgesetzt. Hiermit soll der
Charakteristik eines gewachsenen Ortskernes mit intensiver
Hinterlandbebauung Rechnung getragen werden.

Die festgesetzten Bauweisen dienen der Gestaltung des Orts- und
des StralBenbildes. Sie wurden aus dem Bestand entwickelt, wobei
die ortstypische offene Bauweise auf Gebiude mit maximal 20 m
Lénge begrenzt und somit als besondere Bauweise festgesetzt
wird. Zur neu gebildeten Ortsrandlange hin wechselt die Bauweise
und wird auf Einzel- und Doppelhduser beschrénkt. Diese
Festsetzung dient der Auflockerung der Bebauung im
Ortsrandbereich. Gleichzeitig soll hiermit eine Griinvernetzung Uber
die Abstandsfléchen gefdrdert werden.

5.2.4 Flachen fiir Stellplitze und Garagen

Der Bebauungsplan setzt fest, daB Garagen nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache und innerhalb der daftir
festgesetzten Flachen zuldssig sind. Diese Festsetzung dient zum
einen der Gestaltung des Ortsbildes dadurch, daR Garagen nur in
direktem Zusammenhang mit dem Wohngeb&ude erstellt werden
konnen und zum anderen dem sparsamen Umgang mit Grund und
Boden, indem sie verhindert, daR Garagen tief ins Grundstiick
hineingebaut und sehr lange Zufahrten befestigt werden.

Die Uberbaubare Fldche ist so bemessen, da bei der Erstellung von
Einfamilienhdusern die notwendigen Stellplatze in Form von
Garagen innerhalb der iberbaubaren Fldche im Bauwich errichtet
werden kénnen. In den Féllen, in denen die (iberbaubaren Flichen
nicht zur Unterbringung der notwendigen Stellpldtze ausreichen,
sind solche auch auRerhalb dieser zuldssig, jedoch zur Begrenzung
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des Versiegelungsgrades nur mit Befestigungen in
wasserdurchldssigem Material. '

5.2.5 Flachen fiir Gemeinbedgrf

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung einer fiir den Ortsteil
NuBbaum dringend erforderlichen Kindertagesstitte, eines Spiel-
und eines Bolzplatzes eine Gemeinbedarfsfliche fest. Die
unterschiedlichen Nutzungen werden durch Nutzungsédnderungslinie
klar von einander getrennt.

Der Bedarf fir die Planung einer viergruppigen Kindertagesstitte
begriindet sich durch eine Unterversorgung des Stadtteiles Bergisch
Gladbach-NuRbaum, durch gesetzliche Verpflichtungen und
dadurch, daR die Ausweisung zusétzlicher Bauflichen im Plangebiet
einen steigenden Bedarf an Kindertagesplatzen auslést.

MaRgeblich fiir die Standortwah| der Gemeinbedarfsflaiche war die
zentrale bereits erschlossene Lage im Ortsrandbereich, die auch
eine kurzfristige Realisierbarkeit der Kindertagesstitte ermdglicht.
Die Gliederung der Gemeinbedarfsfliche erfolgt so, daR dieé
Gebd&ude der Kindertagesstétte in Gestalt und Funktion der
bebauten Ortslage, ihre AuBenflichen sowie der Spiel- und
Bolzplatz jedoch den angrenzenden landschaftgeschiitzten
Griinflachen zugeordnet sind.

Die ErschlieBung der Kindertagesstétte erfolgt von der ReuterstralRe
Uber eine geplante Platzfliche. Diese Platzfliche gewdhrleistet
einen Sicherheitsabstand zwischen der Kindertagesstéitte und dem
stark befahrenen StraRenzug NuRbaumer Kamp/ReuterstraRe. Sie
ist so dimensioniert, daB sie eine Vorfahrtsschleife aufnehmen
kann,

Zwar sind Kinderspielpldtze und die mit ihrer Benutzung
einhergehenden Larmbelastungen als Bestandteil des Wohnens im
WA-Gebiet zumutbar, zum Nachbarschutz wird jedoch eine 10 m
breite Griinflaiche zwischen Gemeinbedarfs- und Wohnbaufliche
festgesetzt. Sie dient gleichzeitig als Ausgleich fiir den Eingriff in
Natur und Landschaft.

Mit einer GréRe von 14 x 30 m dient der geplante Bolzplatz
ausschlieRlich den angrenzenden allgemeinen Wohngebieten. Seine
Lage am Rand der Wohngebiete, in mindestens 25 m Abstand von
diesen, wurde zur Minimierung der Larmbelastung bewuRt gewdhit.
Weiterhin sind Ballfangzaun und Bodenbelag des Bolzplatzes
schallgeddmmt zu erstellen.
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5.2.6 Verkehrsflichen/ErschlieBung

Der Bebauungsplan beschrénkt sich in den bestandsgebundenen
Bereichen im wesentlichen auf die Ubernahme der ausgebauten
Verkehrsflachen. Lediglich im Einmiindungsbereich der PlanstraRe auf die
NuRbaumer StraRe wird letztere aus Sicherheitsgriinden auf ein fir die
Nuflbaumer Stralke durchgéngiges Mal von 8,60 m aufgeweitet.

Der zur Zeit unbebaute Bereich Gstlich der NuRbaumer StraRe wird
ndrdlich des Paffrather Friedhofes Uber eine 8,00 m breite Sackgasse
erschlossen. Die von dieser abzweigenden kurzen ErschlieBungsstiche
sind mit 4,75 m Breite deutlich kleiner dimensioniert. Zur Verbesserung
des Wohnumfeldes und zur Gewéhrleistung einer hohen Wohnqualitat
sind diese Planstraen als Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung
(verkehrsberuhigter Bereich) festgesetzt. Das heit, der 6ffentliche
Strakenraum dient neben der ErschlieBung gleichrangig auch der
Kommunikation, dem Aufenthalt sowie dem Kinderspiel. Zur Gestaltung
des Strallenraumes sind u.a. Baumpflanzungen vorgesehen.

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone 11l B der
varlaufigen Anordnung Wassergewinnungsanlage KéIin-Héhenhaus vom
16.03.1995. Die hiernach erforderliche Genehmigung flir das Bauen neuer
StraRen wird auf der Vollzugsebene eingeholt.

Der Wendehammer am Ende der geplanten HaupterschlieRung ist fiir ein
dreiachsiges Millfahrzeug ausgelegt.

Wesentliches Planungsziel des Bebauungsplanes Nr. 1334/2 ist die
Schaffung einer FuR-/Radwegeverbindung zwischen den Stadtteilen
Bergisch Gladbach-NuRbaum und dem Mittelzentrum-Paffrath. Die
Planung nimmt hierzu den Verlauf alter Wegeparzellen auf. Im

Norden, ausgehend von der StraBe NuRbaumer Kamp wird der FuRgénger
durch einen Teil des alten gewachsenen Ortskernes bis zur PlanstraRe
geflhrt. Teilabschnitte dieser Verbindung sind fiir die Anlieger befahrbar.
Eine Durchfahrt zwischen PlanstraRe und NuRbaumer Kamp wird dadurch
verhindert, daR der Mittelabschnitt ausschlieBlich dem FuR-/Radwege-
verkehr gewidmet wird. Weiter nach Stiden verlduft die FuR-/Radwegever-
bindung zuerst auf der PlanstraRe und dann auf einem separaten
Fulz-/Radweg &stlich entlang des Friedhofes nach Paffrath.

FuBlaufig wird desweiteren zum einen aus dem neuen Baugebiet und zum
anderen von der ReuterstraBe her die geplante Gemeinbedarfsfliche
erschlossen.

5.2.7 Versorgungsfldchen

Zur Stromversorgung der geplanten Bebauung &stlich der NuRbaumer
StraRe ist die Sicherung eines Standortes zur Aufstellung einer
Transformatorenanlage erforderlich. Die zugehdrige Versorgungstrasse
wird durch ein Leitungsrecht von anderen Nutzungen freigehalten.

N
Lo
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5.2.8 Private Griinflichen

Zur Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes und um eine
menschenwdrdige Umwelt zu sichern, sowie die natiirlichen Lebensgrund-
lagen zu schiitzen und zu entwickeln, werden im Bebauungsplan private
Griinflachen festgesetzt. Sie schlieRen den neu geplanten Ortsrand zur
offenen Landschaft hin ab und dienen gleichzeitig dem Ausgleich fiir den
durch die Planung verursachten Eingriff in Natur und Landschaft.

Als Abstandsfldche zwischen den geplanten Wohnbaufldchen und der
geplanten Gemeinbedarfsfliche werden ebenfalls private Griinflichen
festgesetzt.

5.2.9 Flichen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

Auf den privaten Grlinflichen sind zum Teil Sammelausgleichs-
malinahmen wie die Anlage von Obstwiesen und Gehélzen zur Ortsrand-
eingriinung vorgesehen. Sie werden planungsrechtlich durch die Auswei-
sung von "Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft" gesichert und textlich niher
bestimmt (siehe auch Absatz 7.1). '

5.2.10 Anpflanzung von Biumen, Striuchern und sonstigen
Bepflanzungen

Festsetzungen gemédR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB werden ohne
Bestimmung ihrer Lage zum Eingriffsausgleich als Mindestforderung fiir
jedes private Baugrundstiick getroffen.

Zur Wahrung eines einheitlichen Berechnungsmodus wird, wie auch bei
der 8 8 a B Natsch G-Satzung der Stadt Bergisch Gladbach, die héchstzu-
lassige im Plan festgesetzte GRZ zur Berechnung der Mindestbegrinung
zugrunde gelegt. Das heit maRgeblich fiir die erforderliche Mindestbe-
grinung ist die, nach Abzug der jeweils hdchstzuldssigen GRZ verbleiben-
de, nicht bebaubare Grundstiicksfliche.

Die Anpflanzungsfestsetzungen sind dreistufig aufgebaut. Die erste Stufe
setzt prozentual eine Mindestbegriinung der nicht bebaubaren
Grundsticksfldchen fest. Hier fanden befestigte Fldchen wie Terrassen
und Zuwege Beriicksichtigung. Die zweite Stufe schreibt vor, wieviel
Prozent dieser zu begriinenden Flache mit Strduchern, und die dritte Stufe
wieviel mit Bdumen zu bepflanzen sind.

Um Eigentiimer von Grundstiicken, die bereits dicht bepflanzt sind, oder
auf denen flichenméRige Festsetzungen zum Erhalt von Béumen und
Strduchern getroffen wurden, nicht zu benachteiligen, sind diese auf die
Mindestbegriinung anzurechnen.

Der Nachweis (iber die Mindestbegriinung ist in einem Begrliinungsplan im
Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.
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Ebenfalls ohne Bestimmung ihrer Lage werden desweiteren textlich 20
Bdume innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsfléche festgesetzt.

5.2.11 Erhaltung von Bédumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zur Eingriffsminimierung und zu ihrer planungsrechtlichen Sicherung
werden Gkologisch wertvolle und stddtebaulich prdgende Biume, sowie
eine Obstwiese im slid-/westlichen Planbereich mit einer
Erhaltungsfestsetzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB belegt.
Abgéangige Bdume innerhalb der im Plan umgrenzten als "Fliche zum
Erhalt von Bdumen, Stréducher und sonstigen Bepflanzungen™
gekennzeichneten Obstwiese und abgéngige im Plan punktuell
festgesetzte, zu erhaltende Bdume sind durch Bdume gleicher Art und
Standortanspriche zu ersetzen. Die Baumschutzsatzung der Stadt
Bergisch Gladbach bleibt von diesen Festsetzungen unberiihrt.

5.2.12 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Auslibung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten setzt der
Bebauungsplan und seine textliche Festsetzungen in Lage, Art und
AusmaR genau bestimmte Flachen gemiR § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB fest.

So sichert ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ausgehend von der
ReuterstraRe die ErschlieBung einer riickwirtigen Baufldche und in
weiterem Verlauf die Bewirtschaftung privater Griinflichen sowie der auf
einem Teil derselben vorgesehenen SammelausgleichsmaRnahmen.

Weiterhin wird durch ein Leitungsrecht zwischen der NuRbaumer StraRe
und der PlanstralRe die Versorgungstrasse fiir eine geplante
Transformatorenanlage von anderen Nutzungen freigehalten.

Durch die Festsetzung nach &8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB werden lediglich die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Inanspruchnahme der
Flachen geschaffen. Die Festsetzung verhindert jedoch eine Nutzung, die
der Festsetzung als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht widerspricht. Das
eigentliche Nutzungsrecht muB durch Baulast oder Grunddienstbarkeit
gesichert werden.

5.3. Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gaemaR § é1
BauO NW

Zur Herstellung eines harmonischen, stidtebaulichen Erscheinungsbildes, zur

- Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes und zur Wahrung nachbarlicher
Belange werden (iber die planungsrechtlichen Festsetzungen gemanr 8§ 9 Abs. 1
BauGB hinaus unter Anwendung von § 9 Abs. 4 BauGB besondere Anforderun-
gen an die Gestaltung baulicher Anlagen getroffen. Die gestalterischen Anforde-
rungen gemafR § 81 Abs. 4 BauONW wurden aus dem Bestand entwickelt.
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5.3.1 Dachform/Dachneigung

Da Dachlandschaften in einem erheblichen MaRe das stidtebauliche
Erscheinungsbild prégen, werden im Bebauungsplan Festsetzungen zur
Dachgestaltung getroffen.

Zur Wahrung, bzw. Herstellung eines homogenen Erscheinungsbildes 4Rt der
Bebauungsplan fiir das Hauptgebdude ausschlieRlich Dicher mit geneigten
Dachfldchen und Neigungen von 28 © bis 45 © zu. Dieser
Dachneigungsspielraum gewéhrleistet den Bauherren ausreichenden
Gestaltungsspielraum und ermdglicht in Zusammenwirkung mit der
festgesetzten Drempelhdhe einen DachgeschoRausbau.

5.3.2 Dachhodhe/Drempel .

Die als Maximalfestsetzung getroffenen Dach- und Drempelhéhen wurden so
gewahlt, daB im Zusammenspiel mit den festgesetzten Dachneigungen und den
Festsetzungen zu Dachaufbauten ein Ausbau des Dachgeschosses - im WA 1
sudlich der Planstrae sogar als zweites VollgeschoR - mdglich ist.

5.3.3 Dachaufbauten/Dacheinschnitte

Die gestalterischen Beschridnkungen der Daghausbauten und Dacheinschnitte
werden damit begriindet, daR die Dachflichen mdglichst zusammenhangend als
ablesbarer Geb&udeabschluR erkennbar bleiben sollen.

5.3.4 Sockel

Die, zum schonenden Umgang mit Grund und Boden und aus wirtschaftlichen
Grinden angestrebten, recht kleinen Wohnbaugrundstiicke in zweigeschossiger
Einfamilienhausbebauung fiihren zur Ausweisung von Vorgartenzonen mit nur
geringer Tiefe.

Da somit ein Harmonisieren stark differierender Sockelhéhen von Haus zu Haus
. durch eine entsprechende Geldndemodellierung nicht méglich ist, werden max.
Sockelhdhen festgesetzt. Die festgesetzte Héhe 1Rt in der Praxis bis zu 3
Stufen im Eingangsbereich zu.

6. Nachrichtliche Ubernahme nach § 9 Abs. 6 BauGB

Zur Orientierung werden Festsetzungen nach anderen gesetzlichen Vorschriften,
soweit sie planungsrechtlich relevant sind und bereits vorliegen, in den
Bebauungsplan (ibernommen. .

Bei Aufstellung des Bebauungsplanes wurde als héherrangiges Recht die
"Verordnung zur Festsetzung von Landschaftsschutzgebieten
(Landschaftsschutzverordnung) im Rheinisch-Bergischen Kreis" vom
22.07.1985 vorgefunden. Die Grenze des dort festgesetzten
Landschaftsschutzgebietes wird nachrichtlich in den Plan Ubernommen.

Als stadtische Satzung auf anderer rechtlicher Grundlage und mit AuBenwirkung
wird die Baumschutzsatzung der Stadt Bergisch Gladbach vom 26.06.1990
nachrichtlich in den Bebauungsplan tibernommen.
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Nicht nachrichtlich ibernommen, jedoch vermerkt, wurde die vorldufige
Anordnung Wassergewinnungsanlage Kéln-Héhenhaus, da hier bis zum
endgdltigen ErlaR der vorgesehenen Wasserschutzgebietsverordnung fiir die
Wassergewinnungsanlage Kdln-Hohenhaus noch Verénderungen zu erwarten
sind.

7. Umweltvertréglichkeit des Bebauungsplanes
7.1 Belange von Natur und Landschaft/AusgleichsmaRnahmen

Aufgrund des am 01.05.1993 in Kraft getretenen § 8 a des
Bundesnaturschutzgesetzes besteht fiir die Kommunen die Pflicht zur
Berlcksichtigung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung im Rahmen
der Bauleitplanung.

Die Umweltvertréglichkeitsprifung des Beratungsbiiros fiir Okologie,
Dr. Erich Zanders, vom April 1994, stellt die méglichen Auswirkungen
der Planung auf den Umwelt-Ist-Zustand dar.

Das Plangebiet besitzt durch die heterogene Gestalt mit unterschiedlichen
Nutzungselementen einen mittleren 6kologischen Wert. Der jetzt
Uberplante Bereich Gstlich der NuRbaumer StraRe diente bisher als Puffer
zwischen der Wohnbebauung des Stadtteiles NuRbaum und den
angrenzenden landschaftsgeschiitzten, fir die Region dkologisch
bedeutsamen Bereichen. Das Bebauungsplangebiet ist als typische
Ortsrandlage mit dérflichem Charakter zu beschreiben. Dabei kommt dem
im Teil noch vorhandenen Obstwiesengtrtel eine ortsbildpragende
Bedeutung zu.

Durch die ErschlieBung des Bereiches &stlich der NuRbaumer StraRe zur
Schaffung von Wohnbaufldchen werden Bodenstruktur und
Landschaftsbild nachhaltig verandert. Der Eingriff in den kulturhistorisch
interessanten Landschaftstyp "Obstwiesenglirtel” ist zwar gravierend aber
aufgrund der bereits friher erfolgten Eingriffe (Durchbrechen des
Obstbaumriegels durch die Anlage von Fichtenforsten) zu relativieren. Der
ehemalige Obstbaumriegel ist bereits heute nur noch als umstrukturiertes
Relikt erhalten und stark anthropogen iiberpragt. Darliberhinaus weisen
die Besténde ein sehr unterschiedliches Alter auf, wodurch eine
Schutzwiirdigkeit insgesamt fragwiirdig ist.

Durch die geplante Bebauung werden besonders im siidéstlichen Teil des
Plangebietes vegetationsbestandene Fldchen verlorengehen. Bei den dort
vorhandenen artenarmen Fettwiesen und Fichtenforsten werden Biotope
nur geringerer Wertigkeit betroffen, die durch geeignete
Ausgleichsmanahmen leicht zu ersetzen bzw. in ihrer Wertigkeit sogar zu
erhohen sind. Kritischer ist die Vernichtung der alten Obstbaumbe-stinde
zu bewerten. Sie sollten soweit wie méglich erhalten bleiben, da

ein gleichwertiger Ersatz generell nicht f(ir alte Baumbestinde zu
erreichen ist.
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Da ausreichende Ausweichflachen fir _(_:{ie Tierwelt existieren, ist die
Beeintrédchtigung der Fauna durch die Uberplanung des Gebietes nicht
erheblich.

Die SchlieBung der StraRenrandbebauung in den {iberwiegend bestands-
gebundenen Bereichen des Plangebietes sind nicht als Eingriffe
anzusehen, zumal erhaltenswerte Bdume weitgehend ber(icksichtigt
werden.

Der Eingriff in Natur- und Landschaft durch den Bebauungsplan

Nr. 1334/2 - NuRBbaum, stidlicher Teil - kann fir die Obstwiesen nur in
Teilbereichen vermieden werden, da ihre Lage um den jetzigen Ortsrand
und die geplante Wohnbauflachenerweiterung sich entgegenstehen. Ein
Schutz der Obstbaumwiesen innerhalb geplanter Wohnbaufldchen ist
Okologisch nicht sinnvoll, da eine Vernetzung mit dem angrenzenden
Landschaftsteil nicht mehr gewahrleistet ist.

Zur Eingriffsminimierung enthalt der Bebauungsplan Festsetzungen

gemal § 9 Abs. 1

Nr.2 Uberbaubare Flachen von maximal 12 m

Nr. 4 Garagen nur innerhalb der Uberbaubaren Flache zuléssig,
Stellplatze auBRerhalb (iberbaubarer Flache nur mit
wasserdurchlassiger Befestigung zuldssig

Nr. 15 private Griinflache
Nr. 25 b Flachen fir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und
BauGB sonstigen Bepflanzungen.

Die Planung sieht als Ausgleich flir den Eingriff in Natur und Landschaft
die Anlage einer neuen Ortsrandeingriinung mit Obstwiesen und Gehdlzen
vor. Hierbei werden alte Obstwiesen im Nordosten des Plangebietes
weitestgehend erhalten. Fir sie ist eine Aufwertung durch
PflegemaRnahmen und Ersatzpflanzungen geplant. Ebenfalls erhalten und
aufgewertet wird eine Obstwiese siidlich der geplanten Platzfliche. Sie
dient als Abstandsfliche zwischen geplanten Wohnbaufldchen und der
geplanten Gemeinbedarfsfliche mit Kindertagesstétte, Spiel- und
Bolzplatz gleichzeitig der Konfliktvermeidung.

Die Eingriffsbewertung vom 09.01.1995 bilanziert Eingriff und Ausgleich.
Die Bewertung der durch die Planung zu erwartenden Auswirkungen
erfolgte auf der Basis der "Bewertungsgrundlage fiir
KompensationsmaRnahmen bei Eingriff in die Landschaft", herausgegeben
vom Minister fiir Umwelt-, Raumordnung und Landwirtschaft des Landes
Nordrhein-Westfalen.

Hiernach ergibt sich ein 79 %iger Ausgleich durch die oben beschriebenen
MaRnahmen. Dieser Ausgleich wird auf 82 % durch die innerhalb der
offentlichen Verkehrsflachen geplanten GroRbdume und durch
Pflanzgebote auf den privaten Wohnbauflédchen erhéht. Vor dem Pla-
nungsziel "Wiederherstellung einer Ortsrandeingriinung” wird der hohe
Ausgleich als angemessen angesehen.
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Die im Plan als SPE 1 bis SPE 3 - Flachen gekennzeichneten
AusgleichsmaRnahmen sind gemaR § 8 a Bundesnaturschutzgesetz den
Grundstiicksflachen, auf denen aufgrund der Festsetzungen des
Bebauungsplanes Eingriffe zu erwarten sind, als AusgleichsmaRnahme
zugeordnet. Nicht in die Zuordnung aufgenommen wurden dabei die
bereits nach &8 34 BauGB bebauten bzw. bebaubaren Grundstiicke.

Der Ausgleich fiir den durch die Gemeinbedarfsflichen entstandenen
Eingriff wird dieser direkt zugeordnet. Auf der Gemeinbedarfsfliche sind
470 m? Neuanlage einer Obstwiese geplant. Die Obstwiese kann in die
AuRenflachengestaltung der Gemeinbedarfsfldche integriert werden. Die
direkte Zuordnung ermdglicht es darliberhinaus, die Gemeinbedarfsfliche
zur kurzfristigen Realisierung aus der Umlegung herauszunehmen. Fir die
AusgleichsmaRBnahme entstehen Kosten in H6he von ca. 8.500,-- DM.

Der Ausgleich fiir die 6ffentlichen Verkehrsflichen erfolgt durch das
Anpflanzen von 20 GroRBb&umen innerhalb der Verkehrsfldche, sowie
durch MaRnahmen zur Ortsrandeingriinung. Bei der Zuordnung der
Sammelausgleichsmalnahmen wird dies insofern beriicksichtigt, als daR
den Wohnbaugrundstiicken entsprechend dem Verhéitnis des Eingriffes
lediglich 60 % der AusgleichsmalRnahmen zugeordnet werden. Die
restlichen 40 % entfallen auf die Verkehrsflachen. Kosten fiir Ausgleichs-
malnahmen fir éffentliche Verkehrsflachen sind beitragsfiahiger Erschlie-
Bungsaufwand. Die Refinanzierung von 20 StraRenbiumen-

(ca. 30.000,-- DM) sowie von 40 % der MalRnahmen zur Ortsrandein-
grinung (43.000,-- DM) erfolgt {iber die ErschlieRungsbeitragssatzung der
Stadt Bergisch Gladbach. Somit werden Kosten in H6he von

ca. 73.000,-- DM auf die nach § 131 Abs. 1 BauGB erschlossenen
Grundstlicke umgelegt.

60 % der auf privaten Griinflichen festgesetzten AusgleichsmaRnahmen
werden den im Plan gekennzeichneten privaten Bauflichen zugeordnet.
Sicherung und Realisierung der AusgleichsmaRnahmen erfolgt (iber die
angeordnete Umlegung und in Ersatzvornahme durch die Stadt Bergisch
Gladbach. Durch die Festsetzung der AusgleichsmaRnahmen auf privaten
Grinfldchen soll noch offen gehalten werden, ob die MaRnahmen
letztendlich als Gemeinschaftsanlage oder als parzelliertes Einzeleigentum
bewirtschaftet und erhalten werden soll. Hinsichtlich dieser Entscheidung
ist die Umlegungsstelle frei.

Die sich fiir die Stadt aus der Ersatzvornahme ergebenden Kosten von
ca. 64.300,-- DM werden geméR § 8 a B Natsch G-Satzung auf die
Eingriffsverursucher umgelegt. Hiermit ergeben sich fiir den einzelnen
Eigentiimer Ausgleichskosten von ca. 11,-- DM/m? zuldssiger
Grundflédche.
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7.2 Larmimmissionen

In der schalltechnischen Stellungnahme zum Vorentwurf des
Bebauungsplanes Nr. 1334/2 - NuRbaum, siidlicher Teil - vom Januar
1995 wurden die im Bebauungsplangebiet zu erwartenden
Léarmbelastungen ermittelt.

Orientierungswerte fiir die angemessene Berlicksichtigung des
Schallschutzes in der stadtebaulichen Planung sind im Beiblatt 1 der DIN
18005 (Schallschutz im Stidtebau) in Abhéngigkeit von der
Gebietsausweisung wie folgt angegeben:

WA 55 dB (A) am Tag

WA 45 dB (A) bzw. 40 dB (A) in der Nacht. ;

" Der niedrigere Nachtwert gilt fiir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm
sowie fur Gerdusche von vergleichbaren Gffentlichen Betrieben.

Da im Bebauungsplangebiet keine besonderen schutzbedrftigen
Nutzungen vorhanden oder geplant sind, wird in der Abwé&gung davon
ausgegangen, daR bei Einhaltung oder Unterschreitung dieser Werte ein
angemessener Schutz vor Larmbelastung gegeben ist.

Entlang der StraBen NuRbaumer Strale, NuBbaumer Kamp und
ReuterstraBe liegt eine Vorbelastung durch Verkehrslarm vor. Die
prognostizierten Immissionen betragen an:

der NuBbaumer StraRe am Tag zwischen 60 und 65 dB (A)
in der Nacht zwischen 50 und 55 dB (A)

der Reuterstrale und am Tag zwischen 55 und 60 dB (A)
NuBbaumer Kamp in der Nacht zwischen 50 und 55 dB(A)

Aktive LadrmschutzmaRnahmen wie Larmschutzwénde kénnen aufgrund
der innerértlichen Gegebenheiten nicht eingesetzt werden und sind
gestalterisch nicht erwiinscht. Eine weitere Reduzierung der
Fahrgeschwindigkeiten ist aufgrund der Funktion als (iberértliche
ErschlieBungsstrale und der Verkehrsbelastung der betroffenen Straflen
nicht maéglich. Damit verbleibt nur die Mdglichkeit, mit passiven
LarmschutzmaRnahmen ausreichende Vorsorge vor schadlichen
Umwelteinwirkungen sicherzustellen.

Klare Anforderungen an den passiven Schallschutz enthilt die DIN 4109
(Schallschutz im Hochbau) in Tabelle 8. Hier werden zu erwartende
"malgebliche AuRenldrmpegel" verschiedenen Ldrmpegelbereichen
zugeordnet und nutzungsabhéngige SchallschutzddmmaRe fiir
Aufienbauteile von Gebduden festgesetzt.

Fir Neubauten und bei Verénderungen an bestehenden Gebauden
werden demzufolge im Bebauungsplan auf der Grundlage der ermittelten
Tagesbeurteilungspegel unter Zuhilfenahme der umgewandelten Tabelle
der DIN 4109 besondere Anforderungen an die
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Schallddmmung von AuRenbauteilen festgesetzt. Wobei nach dem
heutigen Stand der Technik die Schallddmmung von 30 dB ohne groRen
Mehraufwand realisierbar ist.

Larmemissionen von der westlich des Plangebietes an der NuRbaumer
StralRe liegenden Gértnerei ausgehend sind mit der Ausweisung eines
WA-Gebietes vertraglich und werden durch die vorgenannten passiven
Larmschutzmalnahmen abgedeckt. Der im Plangebiet befindliche
metallverarbeitende Betrieb NuRBbaumer Strae Nr. 70 ist, wie
Messungen ergeben haben, als atypisch anzusehen (siehe hierzu Nr. 5.2.1
der Begriindung).

Die Nutzung des metallverarbeitenden Betriebes ReuterstraRe Nr. 225 -
227 wurde vor Jahren aufgegeben. Im Rahmen eines Verfahrens nach

§ 33 BauGB wurde hier bereits der Abrit der Gewerbegebdude sowie die
Errichtung von Wohngeb&uden genehmigt. Mit den Bauarbeiten wurde
begonnen. ‘

Die Planung der Kindertagesstétte sowie des Spiel- und Bolzplatzes
erfolgte unter Berticksichtigung nachbarschaftlicher Belange (siehe hierzu
Nr. 5.2.5 der Begriindung).

7.3 Altlasten
Im Plangebiet befinden sich keine Altlastenverdachtsflachen.

Im Rahmen des Antrages auf Abrif3, der sich auf dem ehemaligen
Gewerbegeldnde der "Blechschlosserei Zaar" Reuterstrae Nr. 225 -227
befindlichen Gebdude, wurde ein Gutachten zur Altlastengefédhrdungs-
abschétzung erstellt. Aus dessen Ergebnissen lassen sich keine
grundsétzlichen Bedenken gegen eine Umwidmung des Grundstiickes von
Gewerbe- in"Wohnbaufldchen ableiten. Auflagen in Bezug auf
abriBbegleitende MaRnahmen sind Gegenstand der AbriRgenehmigung
gewesen.

Des weiteren wurden Bodenuntersuchungen auf dem Gelénde der
geplanten Kindertagesstatte durchgefiihrt. Zwar (iberschreitet hier der
Cadmiumgehalt den MAGS-Richtwert | , es handelt sich jedoch um
Vorbelastungen geogenen Ursprungs. Unter Berlicksichtigung der im
Gutachten dargelegten Empfehlungen, steht einer Nutzung der Flache fiir
eine Kindertagesstatte nichts entgegen. Das Gutachten wird Gegenstand
des Baugenehmigungsverfahrens fiir die Kindertagesstitte sein.

8. _Ver- und Entsorqung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt durch den AnschluR an das
stddtische Versorgungsnetz, die Entwésserung im allgemeinen in Trennkana-
lisation. o '
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Um Beeintrdchtigungen des Natur- und Wasserhaushaltes auf ein Minimum zu
beschrénken, wird bei Bauvorhaben gemaR § 51 a LWG die weitgehende
Versickerung des anfallenden Regenwassers auf dem jeweiligen Grundstlick
angestrebt. Zur Zeit wird die Entwésserungssatzung der Stadt Bergisch
Gladbach dahingehend geindert. Die Prafung der Versickerungsfahigkeit der
Bdden ist Gegenstand der Ausfihrungsplanung.

9. _Umsetzung des Bebauungsplanes

9.1 Bodenordnende MaRnahmen

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

Zur Umsetzung der Bebauungsplanfestsetzungen ist fiir den
Bebauungsplan Nr. 1334/2 - NuRbaum, stidlicher Teil - eine Umlegung
gemaf § 46 BauGB mit BeschluR vom 04.05.1995 angeordnet,

9.2 Kosten

Kosten entstehen der Stadt Bergisch Gladbach durch den Grunderwerb
der Fléchen fiir den Gemeinbedarf sowie durch die Errichtung der
Kindertagesstétte, des Spiel- und des Bolzplatzes.

" Weitere Kosten, die durch die festgesetzten AusgleichsmaRnahmen
innerhalb des Plangebietes entstehen, sowie die ErschlieBungskosten
werden satzungsgemaR umgelegt.

Aufgestellt:
Bergisch Gladbach, den 16.06.1995
In Vertretung
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