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1. Planungsanlass und stidtebauliche Zielsetzung

Der Planungsausschuss hat in seiner Sitzung am 20.08.1998 den Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 1441 - Gartencenter NuBbaumer Strafle - gefasst und in der Sitzung am
25.11.1999 fiir den Bereich eine Veridnderungssperre erlassen.

Ausloser fiir das Bebauungsplanverfahren Nr. 1441 - Gartencenter NuSbaumer Straf3e - war eine
Bauvoranfrage, welche einen Lebensmittelmarkt (650 - 700 gm) in unmittelbarer Nachbarschaft
des vorhandenen Gartencenters zum Gegenstand hatte. Das Vorhaben entspricht der generellen
Entwicklung im Bereich des groBflachigen Einzelhandels, Fachmérkte mit Angeboten des mittel-
bis langfristigen Bedarfes aus Griinden der Attraktivititssteigerung durch Sortimente des tagli-
chen Bedarfes (z.B. Lebensmittel) zu ergidnzen. Auf diese Weise bekommen Fachmérkte schnell
den Charakter kleiner Einkaufszentren, deren Magnetwirkung nicht zu unterschétzen ist. Dies gilt
auch, wenn der einzelne Betrieb die Grenze zur Grof3flichigkeit von 700 gm Verkaufsfliche
nicht tiberschreitet.

Abseits des Nahversorgungsbereiches Paffrath, an der NuBbaumer Strafe besteht die Gefahr ei-
ner Agglomeration von Einzelhandelseinrichtungen an einem 'nicht - integrierten' Standort, die
aufgrund der Lagegunst (groB3e Parkplatzflachen, gute Anfahrmoglichkeit) negative Auswirkun-
gen auf den Nahversorgungsbereich zur Folge haben konnen. Stadtebauliche Zielsetzung ist es,
eine geordnete stddtebauliche Entwicklung zu sichern.

2. Réumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt norddstlich des Paffrather Ortskerns und wird begrenzt durch die NuBBbau-
mer Strale im Osten, Griinflichen im Norden sowie Wohn- und Mischbebauung im Westen und
Stiden.

Der Bebauungsplanentwurf Nr. 1441 - Gartencenter NuBBbaumer Strafle - zeigt im Gegensatz zu
dem Bebauungsplanvorentwurf verdnderte Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches.
Dieser wurde um das nordliche Grundstiick (NuBBbaumer Strafle 55) reduziert, da es bereits im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 16 Teil 3 - NuBbaumer Wiese - liegt.

Des Weiteren wird ein kleiner Teilbereich des rechtskriftigen Vorhaben- und ErschlieBungspla-
nes Nr. 1342 - NuBbaumer Wiese - in den Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 1441 - Gar-
tencenter Nubaumer Strafle - miteinbezogen.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1441 - Gartencenter NuBbaumer Stra-
Be - ist durch entsprechende Signatur im Plan eindeutig festgesetzt.

3. Planungsrechtliche Situation / Vorgaben iibergeordneter Planungen

Gebietsentwicklungsplan (GEP Stand 1996)
Der GEP stellt fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Siedlungsbereich dar.

Flachennutzungsplan (FNP Stand 1997)
Der Flachennutzungsplan sieht fiir diesen Bereich Wohnbauflachen vor.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird die Flachennutzungsplanidnderung Nr. 127/
1441 - Gartencenter NuBbaumer Straf3e - durchgefiihrt. Sie umfasst die Umwandlung der "Wohn-
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baufldchen' in 'Sondergebiet' mit der Zweckbestimmung 'groBfldchiger Einzelhandel'.

Die Fliachennutzungsplaninderung ist an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung ange-
passt.

Bebauungsplan:

Aufgrund § 34 BauGB ist in diesem Bereich ein Gartencenter genehmigt worden. Des weiteren
wurde eine Bauvoranfrage gestellt, welche eine Erweiterung des Gartencenters zum Gegenstand
hatte.

Der Rat der Stadt Bergisch Gladbach hat daraufhin den Beschluss zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 1441 - Gartencenter NuBbaumer Stral3e - gefasst und fiir diesen Bereich eine Ver-
dnderungssperre erlassen.

Der Bebauungsplanvorentwurf sieht eine Sicherung der vorhandenen Gewerbebetriebe (Garten-
center / Aquaristikgeschift) sowie der vorhandene Wohnbebauung im nérdlichen Plangebiet vor.
Der Vorentwurf wurde unter Beriicksichtigung der folgenden Beschliisse zur frithzeitigen Biir-
gerbeteiligung beschlossen:

- Erweiterung des Gartencenters um einen Lebensmittelmarkt mit bis zu 700 qm,

- Streichung der Zweckbestimmung "Zoologisch' in dem siidlich gelegenen Sondergebiet

4. Stadtebauliche Situation

Der Ortskern Paffrath hat sich in den 70er und 80er Jahren entwickelt, nachdem die Bevolkerung
in Paffrath und Nufbaum infolge massiver Neubaumalnahmen sprunghaft gestiegen war. Im
Nahbereich der Kirche, wo sich bereits verschiedene Liden und Geschifte befanden, wurden
weitere Einrichtungen angesiedelt. Mit der Festsetzung von Kern- und Mischgebieten in Bebau-
ungspldanen war hierfiir die Voraussetzung geschaffen worden.

Das Zentrum Paffrath ist heute ein Nahbereichszentrum. Das Angebot reicht von Giitern des
kurzfristigen Bedarfs (z.B. Lebensmittel, Apotheke, Zoohandlung) iiber Sortimente des mittel-
fristigen Bedarfs (z.B. Bekleidung, Musikalien, Raumausstatter) bis zu Angeboten des langfristi-
gen Bedarfs (Mobelhaus, Motorradmarkt). Abgesehen von einem Mébelmarkt mit ca. 5.000 gm
weist das Zentrum ca. 3.200 gqm Ladenfldchen auf. Im Einzugsbereich des '"Zentrums' leben ca.
7.000 Einwohner.

Der nordlich an das Plangebiet angrenzende Ortsteil Paffrath /NuSbaum wird iiberwiegend durch
Wohnbebauung geprigt. Charakteristisch fiir die Bebauung ist die offene, im wesentlichen II-
geschossige Bebauung.

4.1 Allgemeine Planungsziele

Dem Bebauungsplan Nr. 1441 - Gartencenter Nu3baumer Stral3e - liegen folgende allgemeine
Planungsziele zugrunde:

- Der vorhandene Gartenbaubetrieb und das Aquaristikgeschift sollen in threm Bestand gesi-
chert werden. Des Weiteren hat der Planungsausschuss in seiner Sitzung am 27.01.00 einer
Erweiterung um einen Lebensmittelmarkt mit bis zu 700 qm zugestimmt. Daher wird ein
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung 'groffldchiger Einzelhandel' - 2 Fachmaérkte / 1 Le-
bensmittelmarkt - festgelegt. Als groBflichig werden Handelsbetriebe ab einer Verkaufsfla-
che von 700 gm eingestuft (Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes).
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- Sicherung eines Bereiches fiir Biirordume bzw. Betriebswohnungen, Wohnungen fiir Auf-
sichtspersonal

Stellplitze sind bis 25 m von der westlichen und z.T. 25 m von der nordlichen Grundstiicks-
grenze vorgesehen. Sie werden von der Nuf3baumer Straf3e erschlossen. Getrennte Ein- und
Austahrten gewihrleisten einen ziigigen Verkehrsfluss ohne Riickstauerscheinungen. Nut-
zungsbedingte Verkehrszunahmen aufgrund einer Gartencenter- bzw. Lebensmittelmarkter-
weiterung sind aus gutachterlicher Sicht (Verkehrsgutachten Dez. 1999) nicht zu erwarten.

- Zwischen dem nordlich angrenzenden Vorhaben- und ErschlieBungsplangebiet - NuBbaumer
Wiese - und der NuBBbaumer Stral3e ist eine begriinte FuBwegeverbindung vorgesehen, die
gleichzeitig eine Trennung zwischen dem Standort 'grofldchiger Einzelhandel' und der an-
grenzenden Wohnbebauung darstellt.

- Die im Norden des Plangebietes vorhandene Wohnbebauung wird durch Festsetzung eines
'Allgemeinen Wohngebietes' gesichert.

4.2 Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1
BauGB

4.2.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet:

Zur Ordnung der stddtebaulichen Entwicklung und zur Sicherung gewachsener Strukturen erfolgt
im Bebauungsplan Nr. 1441 - Gartencenter Nu3baumer Strafle - im Bereich vorhandener Wohn-
nutzung entlang der NuBbaumer Strale die Ausweisung eines 'Allgemeinen Wohngebietes'
(WA).

Um die Vorrangigkeit der Wohnnutzung zu unterstiitzen und zum Schutz des Wohnens werden
im 'Allgemeinen Wohngebiet' Tankstellen ausgeschlossen. Aufgrund des Flachenanspruches, wie
ihn die o.g. Nutzung erfordert, wiirde die stadtebaulich beabsichtigte Bebauungsstruktur bzw. das
wiinschenswerte Erscheinungsbild negativ beeintriachtigt. Auch im Hinblick auf die Nutzungs-
struktur, sowie zur Vermeidung von Nutzungskonflikten, z.B. die von Tankstellen ausgehenden
Emissionsbelastungen (Frequentierung / Geruch) erscheint der Ausschluss der o.g. Nutzungen
gerechtfertigt, ohne den Gebietscharakter zu gefidhrden.

Sondergebiet:
Das vorhandene Gartencenter an der NuBBbaumer Strale unterscheidet sich aufgrund seiner Art

der Bebauung bzw. seiner Nutzung und der Betriebsgrofle wesentlich von den Baugebieten, die in
der Baunutzungsverordnung beschrieben sind und kann keinem dieser Baugebiete gemal3 §§ 2 -9
BauNVO zugeordnet werden. Gemal § 11 Abs. 3 BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe mit einer
Geschossfldche von mehr als 1200 gm als 'Sondergebiete fiir gro3flichigen Einzelhandel' festzu-
setzen, da durch sie Auswirkungen auf die stiadtebauliche Entwicklung und Ordnung, auf die inf-
rastrukturelle Ausstattung, auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich, auf die Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche der Gemeinde, auf das Orts- und Landschaftsbild sowie
auf den Naturhaushalt zu erwarten sind.

Diese Moglichkeiten der Auswirkungen sind bei dem bestehenden Einzelhandelsbetrieb (Garten-
center) bzw. durch die zukiinftigen Entwicklungspotentiale (Lebensmittelmarkt bis zu 700 qm
Verkaufsflache) gegeben. Infolgedessen weist der Bebauungsplanentwurf - Sondergebiet -
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groBflachigen Einzelhandel- 'zwei Fachmirkte und ein Lebensmittelmarkt' (SO 1/ SO 3) aus.
Der Teilereich SO2 dient lediglich der Unterbringung von Biirordumen und betriebszugehorigen
Wohnungen. Die Teilbereiche SO 1 und SO 2 sind als zusammengehoriges Grundstiick zu be-
trachten.

Durch die Zweckbestimmung 'groBflidchiger Einzelhandel' sind zentrenergiinzende Dienstleistun-
gen (z.B. Reinigung, Friseur, Toto/Lotto) im Sondergebiet ausgeschlossen.

Durch die Festsetzung 'zwei Fachmirkte' werden die bestehenden Einzelhandelsbetriebe (Garten-
center / Aquaristikgeschift) in ihrem Bestand geschiitzt und gleichzeitig werden "Liden" in den
Vorkassenzonen ausgeschlossen.

Sortimentsbegrenzung:

Der Lebensmittelmarkt dient der verbrauchernahen Versorgung fiir den Ortsteil Paffrath.

Um negative Auswirkungen auf die Zentrenstruktur, insbesondere auf den Ortskern Paffrath zu
verhindern, werden die zentrenrelevanten Sortimente fiir das Sondergebiet (SO1 und SO3) einge-
schrénkt.

Im Einzelhandelserlass fiir das Land NW ist bestimmt, welche Sortimente

- zentren- und nahversorgungsrelevant,

- nur nahversorgungsrelevant sind

- zentrenrelevant sind.

Derartige Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie z.B.

- viele Innenstadtbesucher anziehen

- einen geringen Flichenverbrauch haben

- hdufig im Zusammenhang mit anderen Innenstadtnutzungen nachgefragt werden und
- iiberwiegend ohne PKW transportiert werden konnen.

Zur Vermeidung der dargelegten, negativen stidtebaulichen Folgeerscheinungen ist eine Ein-
grenzung des zuldssigen Warenangebotes erforderlich und stddtebaulich gerechtfertigt.

In Anlehnung an den Einzelhandelserlass des Landes NW vom 07.05.1996 werden fiir den Be-
bauungsplan Nr. 1441 - Gartencenter NuBBbaumer Straf3e - diese Sortimente mit den textlichen
Festsetzungen ausgeschlossen bzw. in ihrem Umfang eingeschrinkt.

Entgegen des Einzelhandelserlasses sind jedoch folgende Sortimentsgruppen im Sondergebiet
‘grof3fldchiger Einzelhandel' zuléssig:

- Schnittblumen und -griin, Topf- und Beetpflanzen

- Tiere und Tiernahrung, Zooartikel.

Dies begriindet sich darin, dass diese Waren (Schnittblumen und -griin, Topf- und Beetpflanzen)
zur Sortimentsabgrenzung fiir Gartencenter gehdren und zum anderen das Sortiment "Tiere und
Tiernahrung, Zooartikel' durch Ratsbeschluss der Stadt Bergisch Gladbach vom 06.11.97 als
nicht zentrenrelevant eingestuft wurde.

Verkaufsflichen:

Um die bestehenden Einzelhandelsbetriebe (Gartencenter / Aquaristikgeschift) in ihrem Bestand
zu schiitzen und ihnen einen Erweiterungsspielraum zu lassen sowie um negative Auswirkungen
auf das Ortszentrum Paffrath zu vermeiden wird neben den Sortimenten auch die Verkaufsfliche
fiir die Einzelhandelsbetriebe beschrinkt.

Daher wird eine hochst zuldssige Gesamtverkaufsflidche fiir das Sondergebiet, 'groflachiger Ein-
zelhandel', - 2 Fachmirkte / 1 Lebensmittelmarkt - (SO1 und SO3) mit einer Grée von 8700
Verkaufsflache gm festgesetzt.

Zu unterscheiden ist jedoch zwischen dem Lebensmittelmarkt mit maximal 700 qm Verkaufsfli-
che an zentrenrelevanten Sortimenten und den zwei Fachmérkten mit insgesamt 8000 gqm Ver-
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kaufsflidche an nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment. Die Fachmérkte diirfen zusétzlich neben
dem Kernsortiment auf maximal 700 qm Verkaufsflidche zentrenrelevante Sortimente anbieten.
Die Verkaufsfliche pro zentrenrelevantem Hauptbereich ist jedoch auf 200 qm beschriinkt.
Die GroBe der Verkaufsfliche fiir die zentrenrelevanten Sortimente der Fachmaérkte liegt mit
700 gm unterhalb der GroBe von 1200 gm Geschossfliche (d.h. 1t. BVerwG: Auswirkungen ab
ca. 700 - 800 gm Verkaufsfldche) bei der ein groflichiger Einzelhandelsbetrieb die negativen
Auswirkungen haben kann.

Lirmimmissionen

Die innerhalb eines Bebauungsplangebietes ausgewiesenen Nutzungen konnen durch Gerdusch-
immissionen zu Konflikten mit der Umgebung fiihren. Zur Vermeidung dieser Konflikte trifft der
Bebauungsplan Festsetzungen, die ein vertrigliches Nebeneinander unterschiedlicher Nutzungen
ermoglichen .

Zur Beurteilung der durch die Planung zu erwartenden Lirmimmissionen wurde seitens der ADU
cologne Institut fiir Immissionsschutz GmbH eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt.
Es wurden unterschiedliche Emittentenarten fiir den Ist- und den Planzustand untersucht und be-
wertet. Immissionsrelevant sind danach die von den geplanten Einzelhandseinrichtungen und den
dazugehorigen Stellplatzanlagen ausgehende Emissionen sowie der Verkehr auf der NuBbaumer
StraBe, der Neue NuBBbaumer Strale, der Paffrather Stralle, der Kempener Strale und des Hufer
Weges. Zur Vermeidung von Konflikten mit der angrenzenden Bebauung trifft der Bebauungs-
plan Festsetzungen, die die Einhaltung der Immissionsrichtwerte geméfl TA Larm bzw. der Ori-
entierungswerte der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete gewihrleisten. Diese Festsetzungen
werden z.T. nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Art der baulichen Nutzung) und z.T. nach § 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB (Malnahmen zum Immissionsschutz) getroffen.

Der Bebauungsplanentwurf Nr. 1441 - Gartencenter NuBBbaumer Straf3e - setzt Immissionswirk-
same flichenbezogene Schallleistungspegel (IFSP) fest, um eine vertrigliche Nutzung zu ermog-
lichen und zum anderen, um den derzeitigen Bestand zu sichern.

Nach Riicksprachen mit der Bezirksregierung Koln werden 'immissionswirksame flichenbezoge-
ne Schallleistungspegel' (IFSP) als eine 'Eigenart des Betriebes bzw. der Anlage' angesehen.
Somit werden die IFSP in Sondergebieten nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB festgesetzt.

Im Plangebiet sind Betriebe und Anlagen unzuldssig, deren je gqm Grundfliche abgestrahlte
Schallleistung die folgenden immissionswirksamen flichenbezogenen Schallleistungspegel iiber-
schreiten:

Sondergebiet IFSP in dB(A) IFSP in dB(A)
tagsiiber (6 - 22 Uhr) nachts (22 - 6 Uhr)
Flache 1.1 50 40
Flidche 1.2 56 1
Fliache 1.3 58 13
Fliche 1.4 63 47
Fliache 1.5 62 45
Fliche 2 59 A4
Fliche 3 59 47
Fliche 4 61 47

Die Festsetzung der IFSP bedeutet nicht den Ausschluss bestimmter Nutzungen und Betriebsar-
ten, sondern nur die Notwendigkeit einer Priifung, inwieweit die zukiinftige Nutzung mit der
Festsetzung vereinbar ist.
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Die innerhalb der festgesetzten Bereiche sich neu ansiedelnden bzw. bestehenden Betriebe haben
die jeweiligen Tmmissionswirksamen flichenbezogenen Schallleistungspegel' einzuhalten. Dies
kann geschehen durch eine bestimmte Anordnung von Gebduden zur Abschirmung ldrmsensibler
Bereiche durch angepasste Aktivitdten auf den AuBBengeldnden, durch zusitzliche Schallschutz-
mafBnahmen wie z.B. Lairmschutzwinde oder -wille oder auch durch zeitlichen Begrenzung von
Betriebszeiten.

Es ist zuldssig, die Schallleistungskontingente der einzelnen Flichen untereinander auszutau-
schen, wenn dadurch die insgesamt resultierenden Immissionsanteile an den betrachteten Immis-
sionsorten nicht relevant veridndert werden. Die Unbedenklichkeit ist jeweils durch Einzelnach-
weise eines Sachverstindigen zu belegen.

Zum Nachweis der Einhaltung der Festsetzungen sind im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren
oder immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren in bezug auf die schutzwiirdige Be-
bauung Larmimmissionsprognosen wie folgt durchzufiihren:

a) Ermittlung der maximal zuldssigen Beurteilungspegelanteile

Ableitung der maximal zuldssigen Beurteilungspegelanteile der Fliche aus den festgesetzten im-
missionswirksamen, flichenbezogenen A-Schallleistungspegeln (IFSP) mit Hilfe einer Ausbrei-
tungsrechnung nach DIN/ISO 9613 - 2 Entwurf 1997. Meteorologische Korrektur Cmet = 0 dB,
Faktor fiir die Bodendampfung G =0,0. Beriicksichtigung der plangebenden Topographie geméal
deutscher Grundkarte DG 5000. Sonstige Abschirmung / Reflektion durch andere Objekte und
Hindernisse auf dem Ausbreitungsweg wird nicht beriicksichtigt. Die Emissionshhe betrégt 5,0
m iiber Geldndeniveau.

b) Betriebsbezogene Lirmimmissionsprognose

Die Prognose ist auf der Grundlage der TA-Ldrm in Verbindung mir der DIN /ISO 9613 - 2.
Entwurf bzw. kiinftig der endgiiltigen Fassung und der VDI 2571 durchzufiihren, mit dem Ziel,
die unter a) ermittelten maximal zuldssigen Beurteilungspegelanteile einzuhalten bzw. zu unter-
schreiten.

Zur Sicherung weitgehender Entwicklungsspielrdume innerhalb des im Bebauungsplangebiet
ausgewiesenen 'Sondergebietes' wird der Flidche des heutigen Gartencenters eine fast flichende-
ckende Ausweitung der Baugrenzen zugestanden. Da allerdings fiir die zurzeit geplante Nutzung
(Erweiterung Gartencenter) auf der selben Fldche 160 Stellplitze nachgewiesen werden miissen,
gibt es eine Vielzahl von moglichen Anordnungen der Gebiude zu den Stellplitzen.

Das vorliegende Gutachten der ADU cologne - Institut fiir Immissionsschutz GmbH hat die auf
das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 1441 - Gartencenter NuBbaumer Straf3e - einwirkenden
Lirmimmissionen aus dem 6ffentlichen Stralenverkehr und dem Gewerbe fiir den Ist- und Plan-
zustand untersucht und bewertet.

Die Fliche im Bebauungsplangebiet mit der Festsetzung 'Sondergebiet' kann durch ein Garten-
center (Bestand), einen Lebensmittelmarkt und einer Zoohandlung (Bestand) genutzt werden,
wenn im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass es in der Umgebung zu keiner
Uberschreitung der Immissionsrichtwerte gemiB TA - Lérm fiir die jeweilige Nutzungsart kom-
men wird. Im Falle von Uberschreitungen sind LarmschutzmaBnahmen zu treffen.

Bei der Ermittlung der Anforderungen an den Larmschutz wurden Empfehlungen fiir Anlagen
des ruhenden Verkehrs zugrunde gelegt und zwei Varianten der Flichenaufteilung untersucht.
Die schalltechnische Untersuchung hat zwei unterschiedliche Bebauungsvarianten des Son-
dergebietes betrachtet:

Fall A (negativster Fall):
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Anordnung der Stellplitze im Osten und Norden und die Gebidude im westlichen Teil des Plan-
gebietes.

Somit wire entlang der nordlichen und norddstlichen Sondergebietsgrenze eine Larmschutzein-
richtung von ca. 5 m notwendig, damit die Immissionsrichtwerte der TA- Liarm eingehalten wer-
den.

Fall B:

Das oder die Gebdude werden im Norden und Westen des Sondergebietes und die Stellplitze im
Siiden bzw. Siidosten angeordnet. Der erforderliche Larmschutz wird ausschlieBlich durch die
Abschirmung von den Gebiuden erreicht.

Diese beiden Beispiele zeigen deutlich, wie mit einer geschickten Planung den Festsetzungen
geniige getan werden kann. Eine Vielzahl von anderen Varianten ist denkbar.

Erst nach Kenntnis der genauen Bebauung, der Lage der Stellplitze sowie deren Frequentierung
ist im Rahmen des Bauantrages dann der Nachweis eines etwaigen erforderlichen Schallschutz
und deren Dimensionierung zu fiihren.

Beziiglich der iibrigen Lirmschutzfestsetzungen wird auf das Kapitel 5.2 Lairmimmissionen hin-
gewiesen.

4.2.2 Mab der baulichen Nutzung

Das im Bebauungsplan festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung beriicksichtigt 6ffentliche und
private Belange im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB, insbesondere die Anforderungen an gesund
Wohn- und Arbeitsverhiltnisse, die Gestaltung des Orts- bzw. des Landschaftsbildes sowie den
Bodenschutz.

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzungen einer Grundflichenzahl (GRZ)
und einer Geschossflichenzahl (GFZ) sowie einer Geschosszahl begrenzt.

Fiir das nordlich im Plangebiet gelegene 'Allgemeine Wohngebiet' (WA) wird eine GRZ von 0,4
gemdl § 17 BauNVO und eine Obergrenze von zwei Vollgeschossen festgesetzt. Hiermit wird
die schon bestehende Wohnbebauung in ihrem Bestand geschiitzt.

Bei Bauvorhaben in Sondergebieten handelt es sich iiberwiegend um gro3volumige Baukorper,
bei denen das Maf} der baulichen Nutzung mit den iiblichen Festsetzungen der Geschosszahl und
Grundfldchenzahl schwierig zu ermitteln bzw. im Bebauungsplan zu bestimmen sind.

Zur Begrenzung des Males der baulichen Nutzung und um die stadtebauliche Dominanz zukiinf-
tiger Baukorper einzuschrinken, setzt der Bebauungsplan im 'Sondergebiet' (SO1 und SO3) ne-
ben der Grundfldachenzahl (GRZ) die Geschossflachenzahl und die maximal zulédssige Gebdude-
hohe bezogen auf Meter iiber Normal-Null fest.

Aufgrund der Topographie trifft der Bebauungsplan fiir die Sondergebiete SO1 und SO3 unter-
schiedliche Hohenfestsetzungen. Die Festsetzungen nehmen Bezug auf die Gebdudehshen im
Bestand. Im Sondergebiet SO1 lassen die Hohenfestsetzungen (in Metern iiber NN) fiir Gebdude
mit geneigten Dachfldachen Trauthohen (TH) von 89,00 m und Firsthohen (FH) von 92.50 m so-
wie fiir Gebdude mit Flachdachausbildung Gebaudehohen (GH) von 92,00 m als Maximalhohen
zu. Im Sondergebiet SO3 ist eine Trauthohe (TH) von 90,50 m und eine Firsthohe von 91,50 m
sowie eine maximale Gebdudehohe von 91,00 m zulissig.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Planung im Bestand. Die schon vorhandenen Ein-
zelhandelseinrichtungen (Gartencenter und Aquaristikgeschift) sollen gesichert sowie eine Er-
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weiterung um einen Lebensmittelmarkt fiir die Nahversorgung ermoglicht werden. Aufgrund der
schon fast vollstindigen Versiegelung des Bodens und zur Sicherung der notwendigen Stellplatz-
zahl fiir die Einzelhandelseinrichtungen ist eine Uberschreitung der GRZ durch Stellplitze bis
maximal 0,9 zulissig.

Gleichzeitig soll die Vergiinstigung, die aus stddtebaulichen und verkehrlichen Griinden wiin-
schenswerte Unterbringung der notwendigen Stellplitze in unmittelbarer Nahe zu den Einzelhan-
delseinrichtungen sichern.

Konflikte mit der Umgebung durch Gerduschimmissionen sind aufgrund der Festsetzung von
"Immissionswirksame flichenbezogene Schallleistungspegel’ (s. auch unter Punkt 4.2.1) nicht zu
erwarten. Je nach Ausnutzung der Grundstiicke bedarf es moglicherweise LarmschutzmafBnah-
men. Daher sind Larmschutzwiinde auch auBBerhalb der iiberbaubaren Flédche zuléssig.

4.2.3 Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen werden unter weitestgehender Beriicksichtigung vorhan-
dener Baume bzw. Vegetationsflachen durch Baugrenzen eindeutig bestimmt. Sie dienen der
klaren Abgrenzung von Bau- und Freiflichen und dem sparsamen Umgang mit Grund und Bo-
den.

Durch die im 'Allgemeinen Wohngebiet' ausgewiesenen iiberbaubaren Grundstiicksflichen wird
ein flexibler und funktionsgerechter Gestaltungsspielraum hinsichtlich der Gebaudestellung, Ge-
bdudeausrichtung und der Ausgestaltung der Gebdude innerhalb der einzelnen Baugebiete ge-
wihrleistet. Dem Planziel des schonenden Umgangs mit Grund und Boden wird durch die Be-
schrinkung des Maf3es der baulichen Nutzung (Grundfldchenzahl von 0,4) Rechnung getragen.
In Anlehnung an die vorhandene Bebauungsstruktur entlang der Nu3baumer Straf3e dient die e-
benfalls im 'Allgemeinen Wohngebiet' festgesetzte offene Bauweise der Gestaltung des Orts- und
StraBBenbildes.

Im Sondergebiet wird die bestehende Bebauung iiber die Festsetzung von Baugrenzen gesichert.
Die Ausweisung der iiberbaubaren Grundstiicksfldche bietet dariiber hinaus einen ausrechenden
Entwicklungsspielraum der bestehenden Betriebe bzw. die Moglichkeit einer Erweiterungen um
einen Lebensmittelmarkt.

4.2.4. Flichen fiir Stellplitze und Garagen

In dem 'Allgemeinen Wohngebiet' ist der ruhende Verkehr auf den Baugrundstiicken selbst unter-
zubringen. Um die Inanspruchnahme von Freifldchen zu begrenzen, sind Garagen und iiberdachte
Stellplidtze nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflichen und innerhalb der seitlichen
Grenzabstinde zwischen der vorderen und der hinteren Baugrenze zuléssig.

Im Hinblick auf den durch die zukiinftigen Nutzungen des Sondergebietes zu erwartenden Stell-
platzbedarf ist es ein stiddtebauliches Ziel, den ruhenden Verkehr auf den Baugrundstiicken selbst
unterzubringen und die angrenzenden Stra3en vom ruhenden Verkehr zu entlasten. Somit sind
Stellplitze des Sondergebietes nur innerhalb der Flédchen fiir Nebenanlagen, Stellplitze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen zulissig.

Die 'Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplétze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen' werden von der
NuBbaumer Stra3e erschlossen. Getrennte Ein- und Ausfahrten des Sondergebietes SO1 gewiihr-
leisten einen ziigigen Verkehrsfluss ohne Riickstauerscheinungen.
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Anhand von Eingriinungsmafnahmen wird ein Beitrag zur Herstellung eines ansprechenden und
stadtebaulich wiinschenswerten Erscheinungsbildes fiir das Sondergebiet geleistet.

Die Bereiche der Ein- und Ausfahrten sollten so begriint werden, dass die Einsicht in den Stra-
Benraum nicht behindert wird.

4.2.5 Verkehrsflichen

Die ErschlieBung bzw. Anbindung des Plangebietes und der ausgewiesenen 'Flachen fiir Neben-
anlagen, Stellplitze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen' gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 erfolgt iiber die
vorhandene Verkehrsstrae NuBbaumer Stral3e.

Nach Aussagen des Verkehrsgutachtens zum Bebauungsplan Nr. 1441 - Gartencenter NufSbaumer
Strale - sind aufgrund der geplanten Gartencenter- bzw. Lebensmittelmarkterweiterung, Ver-
kehrszunahmen in einer Groflenordnung von < 5 % der heutigen Verkehrsbelastung zu erwarten.
Diese haben keinen Einfluss auf die Leistungsfihigkeit des Knotenpunktes Paffrather Strafe /
Neue NuBBbaumer Straf3e / Dellbriicker Strae. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass der Kno-
tenpunkt Paffrather Stra3e / Neue Nufbaumer Straf3e sich seiner Auslastungsgrenze nihert. Die
Verkehrsqualitdt im Einmiindungsbereich Nu3baumer Straf3e / Zufahrt Gartencenter ist aus gu-
tachterlicher Sicht als sehr gut zu bezeichnen.

4.2.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Ein weiteres wichtiges stidtebauliches Planungsziel ist die Neueinrichtung und Sicherung einer
fuBlaufigen Verbindung zwischen der Wohnbebauung der Nubaumer Wiese und der NuBBbau-
mer Straf3e.

Diese wird durch die Ausweisung eines Gehrecht (gr) zu Gunsten der Allgemeinheit auf dem
Grundstiick NuBBbaumer Stra3e 47 festgelegt.

Im Gegensatz zum Vorentwurf sieht nun der Rechtsplanentwurf - aufgrund der Erweiterung des
Sondergebietes (Fliche fiir Biirogebdude mit Betriebswohnungen) um das Grundstiick NuB3bau-
mer Strafle Nr. 47 - das 'Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit' an der nérdlichen Grundstiicks-
grenze des Sondergebiets vor. Hierdurch wird eine Durchschneidung des Sondegebietes und so-
mit eine Trennung der Fachmirkte und der zugehdrigen Biirordaume / Betriebswohnungen ver-
mieden. Gleichzeitig wurde durch die Erweiterung des Sondergebietes um die Fliche fiir Biiro-
riume und Betriebswohnungen ein Ubergang zum angrenzenden 'Allgemeinen Wohngebiet' ge-
schaffen.

Durch die Festsetzung nach § 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 Gehrecht widerspricht. Das eigentliche Nutzungs-
recht wird durch Grunddienstbarkeit gesichert, wobei die bisherige Grunddienstbarkeit zugunsten
eines 'Gehrechtes fiir Allgemeinheit' auf dem Grundstiick NuBbaumer Strae Nr. 45 geloscht
werden sollte.

4.2.7 Flichen zum Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstiger Be-
pflanzung
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Die Festsetzung gemif § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB dient zum Teil dem Ausgleich des Eingriffes
(Flachen a) und soll zu einer Eingriinung des Plangebietes (Flachen b) und Beschrinkung der
versiegelten Fldchen fiihren.

Der nordlich an das Plangebiet angrenzende Landschaftsraum stellt eine typische, vielfiltig struk-
turierte Kulturlandschaft durch Obstwiesen- und Griinlandnutzung dar. Die direkt an das Plange-
biet grenzende Obstwiese ist durch alte und neu angepflanzte Bestéinde geprigt. Durch das nach §
34 BauGB genehmigte Gartencenter ergibt sich eine Beeintrichtigung des Landschaftsbildes.
Durch die Festsetzung von 'Flichen zum Anpflanzen von Bdumen, Striduchern und sonstigen Be-
pflanzungen' soll eine Abmilderung der Beeintrichtigung des Landschaftsbildes sowie ein 'sanf-
terer' Ubergang zum angrenzenden Landschaftsraum geschaffen werden.

Der Bebauungsplan setzt neben Begriinungsmalnahmen fiir nicht iiberbaubare Grundstiicksfla-
chen BegriinungsmaBBnahmen an Gebiuden und baulichen Anlagen (Fassadenbegriinung, Begrii-
nung von Lirmschutzwénden, Begriinung der Stellplatzflichen) fest, mit dem Ziel, das Erschei-
nungsbild des Sondergebietes / Stellplatzanlagen) zu verbessern, ein attraktives Wohn- und Ar-
beitsumfeld zu gewihrleisten und das Ortsbild insgesamt aufzuwerten.

Die Durchfiihrung dieser MaBBnahmen sind durch Auflagen in der Baugenehmigung zu sichern.

4.2.8 Flichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

Im Plangebiet erfolgt die Ausweisung von Baugebieten mit Festsetzung der tiberbaubaren Grund-
stiicksfldchen unter weitgehender Schonung erhaltenswerter Vegetationselemente. Diese werden
im Bebauungsplan gemil § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB festgesetzt.

Das Bebauungsplangebiet grenzt mit der moglichen Baugrenze des Gartencenters an den nordli-
chen Landschaftsraum und hat insofern eine landschaftsbildpragende Wirkung.

Bei Inanspruchnahme der gesamten nordlichen Baugrenze durch die Erweiterung des Gartencen-
ters ergibt sich eine visuelle Storung des Landschaftsbildes.

Zur Minderung des visuellen Eindruckes durch landschaftsgerechte Eingriinung ist die kleinfla-
chige, zu erhaltene Kieferngruppe im Nordosten des Parklatzes als 'Flichen mit Bindungen fiir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen'
festgesetzt.

Die Baumschutzsatzung der Stadt Bergisch Gladbach bleibt von diesen Festsetzungen unberiihrt.

5. Umweltvertriglichkeit des Bebauungsplanes
5.1 Belange von Natur und Landschaft / AusgleichsmaBnahmen

Aufgrund des § 1a BauGB besteht fiir die Kommunen die Pflicht zur Beriicksichtigung der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung im Rahmen der Bauleitplanung.

Okologische Bedeutung des Plangebietes

Die seitens der Verwaltung erstellte Umweltvertriglichkeitsuntersuchung vom Oktober 2001
bzw. vom Biiro UVPLAN vom April 2002 stellt die Auswirkungen der Planung auf den Umwelt
- Ist - Zustand dar.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 1441 - Gartencenter NuSbaumer Stral3e - weist bereits
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einen hohen Grad an Uberbauung und Versiegelung auf. Durch die Erweiterung der Parkflichen
des Gartencenters kommt die Versiegelung einer Gartenfliche hinzu.

Neben Hausgérten im Nordwesten sind eine Kieferngruppe und Griinstrukturen auf dem Garten-
centergelinde vorhanden. Die Zier- und Nutzgirten sind iiberwiegend durch grofle Scherrasenfli-
chen und vereinzelte Geholze, meist Nadelgeholze geprigt. Sie weisen kaum 6kologisch wertvol-
le Strukturen auf.

Die Griinstrukturen auf dem Gelidnde des Gartencenters haben eher eine gestaltende bzw. ab-
standsgebende Funktion und aus dkologischer Sicht keine Bedeutung.

Der an das Bebauungsplangebiet angrenzende Landschaftsraum stellt eine vielfiltig strukturierte
Kulturlandschaft mit Obstwiesen- und Griinlandnutzung dar. Die direkt angrenzende Obstwiese
ist durch alte und neu angepflanzte Bestinde geprégt. Durch das nach § 34 BauGB entstandene
bzw. bestehende Gartencentergebdude ergibt sich eine visuelle Storung des Landschaftsbildes.
Das bebaute Umfeld des Einzelhandelstandortes ist geprigt durch locker bebaute ein- bis zweige-
schossige Ein- und Zweifamilienhéuser.

Das Plangebiet liegt in der geplanten Wasserschutzzone III B fiir das Wasserwerk Hohenhaus.
Laut Stellungnahme des Staatlichen Umweltamtes Koln wird der Planinhalt der geplanten Ver-
ordnung zum Wasserschutzgebiet nicht entgegenstehen. Sie wird jedoch Einschridnkungen hin-
sichtlich des Einsatzes von Diingemitteln und Pflanzenbehandlungsmitteln enthalten.

Der Bereich des Gartencenters stellt sich anhand von Thermalscanneraufnahmen mit versiegelten
Flachen, welche tagsiiber aufheizen und nachts Wirme abstrahlen als eine deutliche Wirmeinsel
gegeniiber den vegetationsbestandenen Flachen seines Umfeldes dar. Des Weiteren stellt das
Gartencenter ein Hindernis fiir den bodennahen Kaltluftabfluss in Richtung Nordwesten dar.
Durch die geplante Erweiterung wiirde dieser Effekt noch zunehmen.

Zur lufthygienischen Situation im Umfeld des Gartencenters ist auch die erhohte Luftbelastung
durch den zunehmenden Autoverkehr zu beachten.

Zur Entlastung der lufthygienischen Situation ist eine Parkplatzbegriinung mit geeigneten Biu-
men zu empfehlen. Jedoch wird von einer Begriinungsreglementierung innerhalb des 'Sonderge-
bietes' zugunsten der langfristig flexiblen Flachennutzung abgesehen

Eingriff- und Ausgleichsbilanzierung

Ausgangszustand fiir die Ermittlung des Eingriffsbereiches ist der Zeitpunkt des Aufstellungsbe-
schlusses in der Sitzung des Planungsausschusses am 20.08.98.

Die bis zu diesem Zeitpunkt errichteten baulichen Anlagen des Gartencenters einschlieBlich sei-
ner Nebenanlagen, bauordnungsrechtlich nach § 34 BauGB genehmigt, stellen keinen Eingriff
gem. § 8 BNatSchG dar. Die Ausweisung einer iiberbaubaren Fldche bzw. 'Fliche fiir Nebenan-
lagen, Stellplétze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen' auf dem hinteren Teil eines an das Gar-
tencenter angrenzenden ehemaligen Gartengrundstiickes féllt nicht unter die Genehmigung. Hier
werden mit der Aufstellung des Bebauungsplanes erstmals Baurechte geschaffen, die nach § 8
BNatSchG einen Eingriff darstellen.

Mit der Bebauung im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 1441 - Gartencenter NuBbaumer Straf3e -
sind Beeintridchtigungen von Natur und Landschaft verbunden.
Dieser Eingriff wird durch Vermeidungs- und Ausgleichsmanahmen kompensiert.

Kompensationsmafinahme Fléche a:

Um den Eingriff in Natur und Landschaft zu minimieren, zur Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes und zur Sicherung einer menschenwiirdigen Umwelt werden im Bebauungsplan
'Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen' gemif3 § 9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB) festgesetzt. Durch die, unter Beriicksichtigung der vorhandenen erhal-
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tenswerten Vegetationsflidchen, festgesetzten 'Flichen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen' soll die Eingriinung des 'Sondergebietes' gewihrleistet werden.

Nach Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung der Umweltvertraglichkeitsuntersuchung kann tiber
100% des Eingriffes innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden.

Da eine landschaftsgerechte Einbindung des Vorhabens, insbesondere der dicht an den Land-
schaftsraum heranreichenden geplanten Baukorper in Form einer ausreichend breiten Abpflan-
zung nicht moglich ist, wird diese Uberkompensation aus landschaftspflegerischer Sicht als ge-
rechtfertigt betrachtet

Weiterhin wird der durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes bedingte Eingriff in Natur und
Landschaft durch Begriinungsmafinahmen und teilweise Entsiegelungen von Flachen minimiert.
Gleichzeitig setzt der Bebauungsplan BegriinungsmaBnahmen an Gebduden und baulichen Anla-
gen (Fassadenbegriinung, Begriinung von Lirmschutzwénden) fest, mit dem Ziel, das Erschei-
nungsbild des 'Sondergebietes' zu verbessern, ein attraktives Wohn- und Arbeitsumfeld zu ge-
wihrleisten und das Ortsbild insgesamt aufzuwerten.

5.2 Larmimmissionen
(siehe auch unter Punkt 4.2.1)

Wie im Kapitel 4.2.1 Art der baulichen Nutzung bereits dargelegt, wurde zur Ermittlung der
durch die Planung zu erwartenden Larmimmissionen von der ADU cologne - Institut fiir Immis-
sionsschutz GmbH - im November 2000 / Mirz 2002 eine schalltechnische Untersuchung durch-
gefiihrt. Immissionsrelevant sind danach die von den geplanten Einzelhandelseinrichtungen und
dem dazugehorigen Parkplatz ausgehenden Emissionen sowie der Verkehr auf der NufSbaumer
Strafe.

Die Emissionen der Fachmirkte und des Lebensmittelmarktes werden als Gewerbelidrm betrach-
tet. Die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Lirm fiir Allgemeine Wohngebiete wird
gewihrleistet durch die Festsetzung von immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleis-
tungspegeln' (s. Kapitel 4.2.1).

Auf Grund vorhandener Verkehrsgerdusche der Nulbaumer Straf3e und der damit bedingten Vor-
belastung des Plangebietes und der zu erwartenden Uberschreitungen der DIN 18005 sind zur
Gewihrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse Schallschutzmalinahmen erforderlich.
Aktive Schallschutzmalinahmen entlang der NuBbaumer Strafle sind auf Grund der innerértlichen
Gegebenheiten und aus gestalterischen Griinden nicht gewiinscht.
Klare Anforderungen an den passiven Larmschutz enthélt die DIN 4109 (Schallschutz im Hoch-
bau). Darin werden zu erwartende 'mafgebliche AuBlenldrmpegel' verschiedene Larmpegelberei-
che zugeordnet und nutzungsabhéngige Schallddmmmale fiir AuB3enbauteile von Gebduden fest-
gesetzt.
Der mal3gebliche AuB3enlarmpegel errechnet sich gemif DIN 4109 aus der energetischen Summe
der Beurteilungspegel (tags) der maB3geblich auf das Plangebiet einwirkenden Emittentenarten.
Im vorliegenden Fall sind das:

der StraBenverkehr

das Gewerbe
Das im Norden des Bebauungsplangebietes ausgewiesene 'Allgemeine Wohngebiet' ist gemal3
DIN 4109 dem Liarmpegelbereich II (maBgeblicher AuBenlarmpegel: 56 bis 60 dB(A)) zuzuord-
nen. Somit wird die erforderliche Luftschallddmmung bereits durch Einhaltung der Wérme-
schutzverordnung gewihrleistet, so dass hier keine Festsetzungen zu treffen sind. Die Orientie-
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rungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stidtebau) werden fiir 'Allgemeine Wohngebiete'
von 55 dB(A) am Tage und 45 dB(A) in der Nacht werden durch die ermittelten Immissionswerte
unterschritten.

Somit ist die beabsichtigte Ausweisung eines ‘Allgemeinen Wohngebietes’ im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes vertretbar.

Fiir das Sondergebiet sind die Larmpegelbereiche fiir einen konkreten Fall (Ausnutzung der Bau-
grenzen) berechnet worden.

Somit setzt der Bebauungsplan den gutachterlich ermittelten Lirmpegelbereich I1I fest.

Fiir diesen gilt, dass die Anforderungen der DIN 4109 an die Luftschallddmmung von Auf3enbau-
teilen eingehalten werden miissen. Fiir Gebidude bzw. Gebédudeteile, die mit einem 'maf3geblichen
AuBenldrmpegel (tags) von bis zu 60 dB (A) gemill DIN 4109 dem Larmpegelbereich II zuzu-
ordnen wiren, wird die erforderliche Luftschalldimmung bereits durch die Einhaltung der Wir-
meschutzverordnung gewdhrleistet, so dass hier keine Festsetzungen im Bebauungsplan zu tref-
fen sind.

5.3 Altlasten

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen im stddtischen Altlastenkataster keine Ein-
tragungen vor.
Hinweise auf andere groBBraumige oder spezielle Bodenbelastungen sind nicht bekannt.

6. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet liegt innerhalb der geplanten Wasserschutzzone III B des Wasserwerkes Hohen-
haus. Die Wasserschutzzone befindet sich zurzeit im Ausweisungsverfahren. Da es somit noch
keine rechtsverbindliche Satzung ist wurde lediglich der Hinweis einer Wasserschutzzone im
Bebauungsplan aufgenommen.

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt durch den Anschluss an das stidtische Versor-
gungsnetz, die Entwésserung in Trennkanalisation.

Um Beeintrichtigungen des Natur- und Wasserhaushaltes auf ein Minimum zu beschrinken,
wird bei Bauvorhaben gemal3 § 51a LWG die weitgehende Versickerung des anfallenden Regen-
wassers auf dem jeweiligen Grundstiick angestrebt. Somit diirfen maximal 30% der jeweiligen
Grundstiicksflidche versiegelt werden. Dariiber hinaus gehende Fldchenanteile sind durch entspre-
chende Riickhalteeinrichtungen auszugleichen.

Die Entwisserung des Plangebietes erfolgt durch Anschluss an die Trennkanalisation.

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser ist an die 6ffentliche Schmutzwasserkanalisation
anzuschlieBen und wird dann im Kldrwerk Benningsfeld behandelt.

Das anfallende Niederschlagswasser ist an die 6ffentliche Regenwasserkanalisation anzuschlie-
Ben. Die entsprechenden Randbedingungen beziiglich Regenwasserbehandlung und Regenwas-
serriickhaltung sind Gegenstand des notwendigen Genehmigungsverfahren.

7. Umsetzung des Bebauungsplanes

7.1 Bodenordnende Mafnahmen
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Der Bebauungsplan bildet die gesetzliche Grundlage fiir erforderliche bodenordnende Mafinah-
men, die fiir die Realisierung der stadtebaulichen Ziele notwendig sind.

Zwischen dem nordlich angrenzenden Vorhaben- und ErschlieBungsplangebiet - NufSbaumer
Wiese - und der NuBBbaumer Strafle ist eine FuB3- und Radwegeverbindung vorgesehen, die
gleichzeitig eine Trennung zwischen dem Standort 'groBfldchiger Einzelhandel' und der angren-
zenden Wohnbebauung darstellt.

Diese FuB3- und Radwegeverbindung wird durch eine Grunddienstbarkeit auf dem Grundstiick
NuBbaumer Strale Nr. 47 (Flurstiick 174 / 4) gesichert werden.

7.2 Kosten

Fiir die Stadt entstehen durch die Planung keine Kosten.

Aufgestellt:
Bergisch Gladbach, 04. September 2002

S. Schmickler
Stadtbaurat



