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1. PlanungsanlaB und stidtebauliche Zielsetzung

Zur Deckung des erheblich gestiegenen Bedarfes an Wohnraum, zur
Schaffung dringend bendtigter Kindertagesstdtteneinrichtungen
und zur Gewdhrleistung einer geordneten stidtebaulichen Fntwick-
lung ist fir den Bereich der "Drecker Wiese" die Aufstellung
eines Bebauungsplanes erforderlich.

Das Plangebiet siidlich des Paffrather Ortszentrums - Zz.Z. unbe-
baute Freiflédche, die extensiv landwirtschaftlich (Weideland)
genutzt wird - ist durch die im rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan Nr. 54/1 - Freizeitzentrum Paffrath - ausgewiesene Ver-
kehrsfldche an die Schmidt-Bleqgge-Strafe angebunden und soll -
unter Berilicksichtigung der bestehenden Wohnraumnachfrage und
aufgrund der glinstigen Standortbedingungen (Ortszentium
Paffrath/vorhandene Infrastruktur) - fiir eine Wohnbebauung sowie
fir eine Kindertagesstitte aufgeschlossen werden.

Verfahrensgrundlage bilden die Bestimmungen des Wohnungsbauer-
leichterungsgesetzes (WoBauErlg).

Die Anwendung des WoBauErlG begriindet sich aus dem bestehenden
erheblichen Defizit beziiglich der Wohnraumversorgung - Bergisch
Gladbach .-zdhlt derzeit rund 460 wohnungssuchende Haushalte al-
lein im Bereich des sozialen Wohnens - und der stdndig®steigen-
den Wohnungsnachfrage. : .

Da Bergisch Gladbach gemdB den Stddtebaufdrderungsbestimmungen
der "Ballungsrandzone" zugeordnet wird und verstdrkte Forderun-
gen erhdlt, ist es das erklirte Ziel der Stadt, durch forcierte
Aufstellung neuer Bebauungspline Baulandreserven zu aktivieren,
neue Wohnbaufldchen zu schaffen und damit dem Belang der Wohn-
raumversorgung Rechnung zu tragen.

Auch wenn im Rahmen der hier beabsichtigten Wohnbebauung nicht
allen Bevdlkerungsgruppen neuer Wohnraum unmittelbar zur Ver-
fligung gestellt wird, so wird doch z.B. jungen Familien die
Mdglichkeit der Eigentumsbildung in attraktiver Wohnlage mit
entsprechender Infrastruktur (Kindertagesstdtte im nord&stlichen
Bereich des Plangebietes) er&dffnet mit der Folge, Mietwohnraum
an anderer Stelle im Stadtgebiet freizusetzen.

GemdB § 1 Abs. 2 WoBauErlG wird die fiir den Bebauungsplan erfor-
derliche Anderung des wirksamen Fldachennutzungsplanes nachge-
stellt bzw. im Parallelverfahren (§ 8 Abs. 3 BauGB) durchge-
fiihrt. ‘

Durch die Anwendung des § 1 Abs. 2 WoBauErlG wird die geordnete
stddtebauliche Entwicklung nicht beeintrdchtigt.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
gemdf § 3 Abs. 2 BauGB haben sich hinsichtlich der Planfestset-
zungen Sachverhalte ergeben, die bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes unzureichend beriicksichtigt wurden und die eine Ande-
rung des Bebauungsplanes erforderlich machen. '
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Die Anderung beinhaltet den Verzicht bzw. die Herausnahme einer-
im Sildosten des Plangebietes festgesetzten "Fldche fiir Garagen",
um einen wasserrechtlich erforderlichen Abstand' zuklnftiger,
baulicher Anlagen zum &stlich angrenzenden Bachlauf zu gewdhr--
leisten. : i

Eine Abweichung von den wasserrechtlichen Bestimmungen - ur-
springliche Bebauungsplanfestsetzung - ist vor allem im Hinblick
auf die Skologischen Zielsetzungen des Bebauungsplanes (naturna-
her Ausbau und Gestaltung der vorhandenen FlieBgewdsser) nicht
vertretbar. Um die Durchfilhrung der vorgesehenen Renaturierungs-
maBnahmen unter Berlicksichtigung dkologischer Gesichtspunkte zu
gewdhrleisten, wird auf die betreffende Garagenfldche verzichtet
und der Bebauungsplan durch Herausnahme der Fliche gedndert.

Flr die nach der &ffentlichen Auslegung erfolgte Anderung des

Bebauungsplanentwurfes Nr. 1481 - Drecker Wiese - wurde ein
eingeschréinktes Beteiligungsverfahren gemdB § 3 Abs. 3 Satz 2

BauGB in Verbindung mit § 13 Abs. 1 Satz 2 BauGB durchgefiihrt.

Dabei wurde den Eigentiimern des von der Anderung betroffenen

Grundstiickes sowie den beriihrten Trdgern offentlicher Belange

die Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Im Rahmen des eingeschrinkten Beteiligungsverfahrens sind be- .
zliglich der Anderung des Bebauungsplanes keine Bedenken und

Anregungen vorgebracht worden.

Da durch die Anderung des Bebauungsplanentwurfes Nr. 1481

— Drecker Wiese - die Grundziige der Planung nicht beriihrt wer-
den, wurde auf eine erneute 8ffentliche Auslegung des Bebauungs-
Planentwur'fes gemdB § 3 Abs. 2 BauGB verzichtet.

2. Rdumlicher Geltungsbereich A

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1481 =
Drecker Wiese - ist durch entsprechende Signatur eindeutig fest-
gesetzt. '

Das vom Plan erfaBte Gebiet ist in etwa wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die siidliche Grenze der vorhandenen Teichanla-
ge

- im Osten durch die Grenze des Parkes "Haus Blegge"

- im Siiden durch die nérdlichen Grundstiicksgrenzen der vorhande-
nen Wohnbebauung "Schmidt-Blegge-StraBe" e

- im Westen durch die 8stlichen Grundstiicksgrenzen der z.q.T.
vorhandenen Wohnbebauung "Dellbriicker StrapBe".

3. Planungsrechtliche Situation / Vorgaben ﬁberqéordneterxpla-
nungen i

GEP
Im Gebietsentwicklungsplan ist das Plangebiet als "Wohnsied-
lungsbereich" dargestellt.
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Der wirksame Fl&dchennutzungsplan der Stadt Bergisch Gladbach
stellt fdr den Planbereich "Griinfldche" dar. :

Dem Entwicklungsgebot im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB wird durch
die Anderung Nr. 89/1481 - Drecker Wiese - des Fldchennutzungs-
planes entsprochen.

Die Fldchennutzungsplaninderung sieht die Darstellung des Plan-
gebietes als "Wohnbaufliche" mit Standort einer Kindertagesstdt-
te im nordwestlichen Bereich vor. -

Die Fldchennutzungsplandnderung und die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes werden nach § 8 Abs. 3 BauGB als Parallelverfahren
durchgefiihrt.

Denkmalschutz

Mit Schreiben vom 30.06.1995 an die Stadt/Untere Denkmalbehdrde
hat das Rheinische Amt flir Bodendenkmalpflege die vorliufige
Unterschutzstellung eines ortsfesten Bodendernkmals gemdB § 4
Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen (DSchG NW) fiir den west-
lichen Teilbereich des Plangebietes beantragt.

Durch die vorldufige Unterschutzstellung sollen - bei zukilnfti-
gen Bauvorhaben innerhalb des betreffenden Bebauungsplanberei-
ches - Beeintrédchtigungen vermuteter {iberreste mittelalterlicher
Topfereien verhindert werden.

Die nachrichtliche Ubernahme eines’ festgesetzten, ortsfesten
Bodendenkmals in dem Bebauungsplan gemiB § 9 Abs. 6 BauGB ist
z.2t. nicht mdglich, da das Verfahren zur Unterschutzstellung
voraussichtlich erst Ende des Jahres 1995 - nach AbschluB weite—
rer Recherchen - eingeleitet wird. Eine abschlieBende Beurtei-
lung hinsichtlich einer endgiiltigen Unterschutzstellung ist noch
nicht méglich.

Im Bebauungsplan wurde der Hinweis auf ‘die vorlidufige Unter-
schutzstellung gemdB § 4 DSchG NW mit den sich daraus ergebenden
Konsequenzen fir Bauvorhaben in dem betreffenden Bereich (er—
laubnispflichtige MaBnahmen gemiB § 9 (DSchG NW) im AnschluB an
die Textlichen Festsetzungen aufgenommen.

4. Stddtebauliche Situation

f

Das Plangebiet - z.Z. unbebaute Freifliche - des Bebauungsplanes
Nr. 1481 - Drecker Wiese - liegt siidlich des Paffrather Zentrums
und grenzt an die straBenbegleitende Bebauung entlang der Dell-
bricker StraBe und Schmidt-Blegge-Strafe. ‘

Das Erscheinungsbild des Plangebietes (Umgebung) wird im wesent-
lichen durch eine zweigeschossige, kleinmaBstibliche Wohnbebau-
ung entlang der Dellbriicker StraBe sowie durch eine eingeschos-
sige Wohnbebauung in offener Bauweise entlang der Schmidt-Bleg-
ge-Strafle geprdgt. Neben der iiberwiegenden Wohnnutzung ist im
Kreuzungsbereich der Dellbriicker Strafe und Schmidt-Blegge-Stra-
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Be eine Gastst&dtte sowie ein Kiosk vorhanden. =
An das Plangebiet grenzt im Norden eine mit Biumen eingerahmte
Teichanlage sowie im Osten der Park "Haus Blegge". i2

Der Bebauungsplanbereich wird {iber die Dellbriicker StraBe an das’
nérdlich des Plangebietes bestehende Ortszentrum Paffrath sowie
an den Schulkomplex (IGP) angebunden.

Auf die bestehende Wohnbebauung entlang der Dellbriicker StraBe
wirken aufgrund der vorhandenen Verkehrsbelastung (Dellbriicker
StraBe) Verkehrslirmimmissionen ein.

5. St#ddtebauliche Konzeption

5.1 Allgemeine Planungsziele

Dem Bebauungsplan Nr. 1481 - Drecker Wiese - liegen folgende
allgemeine Planungsziele zu Grunde:

= Schaffung von Wohnbauflichen durch ErschlieBung des Innen-
bereiches (Hintergelinde) '

- Schaffung von Bauflichen filr eine viergruppige Kindertages-
stidtte

- Schaffung einer FuBwegeanbindung des Plangebietes an das
Ortszentrum Paffrath, die IGP (Schulzentrum), an die an-
grenzenden Wohngebiete und Freiriume (Naherholungsgebiete)

- Sicherung der vorhandenen FlieBgewdsser (Bachlauf im Sii-
den/Siefen im Osten angrenzend an den Park "Haus Blegge“)}

\

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

5.2.1 Art _der baulichen Nutzung

Das z.Z. unbebaute Plangebiet (Weideland) soll iiber eine von
der Schmidt-Blegge-StraBe ausgehenden StichstraBe fiir eine
Wohnbebauung sowie fiir eine viergruppige Kindertagesstdtte
aufgeschlossen werden.

Neben der Ausweisung "Allgemeines Wohngebiet": setzt der Be-
bauungsplan fiir den Bereich der geplanten Kindertagesstitte
"Fldche fir den Gemeinbedarf" fest.

Zur Wahrung der ortstypischen kleinmaBstiblichen Bebauungs-
struktur erfolgt innerhalb der im Bebauungsplan .ausgewiesenen
WA-Fldchen der AusschluB von Gartenbaubetrieberd und Tankstel-
len. :
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5.2.2 MaB der baulichen Nutzung

Das im Bebauungsplan festgesetzte MaB der baulichen Nutzung
berlicksichtigt &ffentliche und private Belange im Sinne des
§ 1 Abs. 5 BauGB, insbesondere die Anforderung 'an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse, Gestaltung des Ortsbildes und
den Bodenschutz.

Durch die ausgewiesenen Baugrenzen werden die mdglichen Aus-
wirkungen auf Grund und Boden auf ein notwendiges MaBR be-
schrankt. '
Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung
einer GRZ (und GFZ) sowie einer GeschoBzahl eindeutig be-
grenzt. Als GRZ wird die Obergrenze fiir "Allgemeine Wohnge-
biete" gemdB § 17 BauNVO gewdhlt. Hiermit wird dem Planungs-
ziel einer Wohnraumverdichtung Rechnung getragen.

Bezug nehmend auf die vorhandene Bebauung setzt der Bebau-
ungsplan angrenzend an die vorhandene Wohnbebauung ein Voll-
geschoB und im Zentrum des Plangebietes sowie fiir die Kinder-—
tagesstidtte zwei Vollgeschosse fest.

Der vorhandenen offenen Bauweise entsprechend weist der Be-
bauungsplan in den an die bestehende Wohnbebauung angrenzen-
den Bereichen Einzel- und Doppelhduser aus. Im zentralen
Bereich des Plangebietes setzt der Bebauungsplan aus gestal-
terischen Griinden keine Bauweise und zur Wohnraumverdichtung
(Mehrfamilienhausbebauung) die Zahl der Vollgeschosse (II)
als zwingend fest.

5.2.3 Breite der Baugrundstiicke

Zur Wahrung einer kleinmaBstdblichen, die Ortslage prédgenden
Bebauungsstruktur und aus Griinden des sparsamen und schonen-
den Umganges mit Grund und Boden setzt der Bebauungsplan im
Allgemeinen Wohngebiet (WA 1) fiir den Bereich mit der Fest-
setzung "Einzel- und Doppelhiuser" fiir Wohnbaugrundstiicke das
HochstmaB von Baugrundstiicksbreiten fest.

5.2.4 Stellpldtze / Garagen

Der Bebauungsplan setzt im Allgemeinen Wohngebiet (WA, WA 1)
fest, 'daB Stellpl&tze und Garagen nur innerhalb der {iberbau-
baren Grundstiicksflidchen und innerhalb der dafiir gekennzeich-
neten Fldchen zul&dssig sind.

Diese Beschridnkung beinhaltet die. Zielsetzung, die Durch-
grinung der nicht ilberbaubaren Grundstiicksfl&dchen .zu gewdhr-
leisten und die verbleibenden Freiflichen zu sichern. Um eine
Durchgriinung sicherzustellen, sind daher Stellplatz- bzw.
Garagennutzungen sowohl im Vorgartenbereich als auch in den
rickwdartigen Freiflichen (Hausgdrten) ausgeschlossen.
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5.2.5 Flidchen flUr Gemeinbedarf

Zur Deckung des Bedarfes an dringend bendtigten Kindertages-
stdtteneinrichtungen setzt der Bebauungsplan innerhalb des:
Plangebietes eine Fl&che fiir Gemeinbedarf mit der Einrichtung
Kindertagesstitte fest.

5.2.6 ErschlieBung / Verkehrsflichen

Die ErschlieBung der ausgewiesenen allgemeinen Wohngebiete
und der geplanten KITA erfolgt iber eine von der Schmidt-
Blegge-StraBe ausgehehenden StichstraBe. Diese Anbindung der
Griin- bzw. Freifldche wurde bereits durch die im rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan Nr. 54/1 - Freizeitzentrum Paffrath
- festgesetzte Verkehrsfldche gesichert.

Zur Verbesserung des Wohnumfeldes und zur Gewdhrleistung
einer hohen Wohngualit#t ist die ErschlieBungsstraBe als
Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung (verkehrsberuhigter
Bereich) festgesetzt.

Die geplanten Wohngebiete sowie die Kindertagesstitte werden
fuBlaufig Uber den nérdlich im Plangebiet ausgewiesenen FuB-
und Radweg an das nordwestlich gelegene Ortszentrum Paffrath
(Infrastruktureinrichtungen / Versorgungseinrichtungen /
Grundschule / OPNV), an das Schulzentrum (Gesamtschule) sowie
an die angrenzenden Freiriume (Naherholungsbereiche) angebun-
_den. "

5.2.7 Grinfldchen / Bachlauf / Flichen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft

"

\

Im Bereich des &stlich des Plangebietes gelegenen Parkes
"Haus Blegge" sind einige Quellwasserbereiche vorhanden. Ein -
Teil der aus diesem Bereich wasserfiihrenden Griben speist die
im Norden gelegene Teichanlage; die meisten Griben vereinigen
sich und flieBen entlang der &stlichen Plangebietsgrenze und:
weiter an den hinteren Grenzen der Grundstiicke an der
Schmidt-Blegge-StraBe Richtung Westen. ‘ &

Ein wesentliches Planungsziel des Bebauungsplanentwurfes ist
die Renaturierung des z.Z. "begradigten, z.T. iiberddckten"
Bachlaufes.

Durch die naturnahe Gestaltung des FlieBgewissers soll die
6kologische Situation innerhalb des Plangebietes verbessert
und der durch die Bebauung bedingte Eingriff in den Natur-
haushalt (Fléchenversiegelung/Verlust\nm1Vegetationsfléchen)
teilweise ausgeglichen werden.

Im Bebauungsplanentwurf erfolgt die Sicherung des Bachlaufes
durch die Ausweisung einer 7,50 m bzw. 5,00 m:breiten Trasse
(private Griinfliche) mit Festsetzung gemdR § 9 Abs. 1 Nr.20
BauGB (Fldche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur:
Entwicklung der Landschaft). :
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Der genaue Bachverlauf innerhalb der festgesetzten Trassen
sowie die Ausbau- und RenaturierungsmaBnahmen des z.T. abge-
deckten Bachlaufes werden im Genehmigungsverfahren gemidp § 31
Wasserhaushaltsgesetz geregelt.

Im Rahmen dieses Genehmigungsverfahrens wird detailliert iiber
Art, GroBe und Standort der Gehdlze sowie die Lage und Ge-
'staltung der Bachtrasse entschieden. Dabei werden die Richt-
‘linien fiir "naturnahen Ausbau und Unterhaltung der FlieBge-
wdsser in Nordrhein-Westfalen" sowie das DVWK Merkblatt 204
(6kologische Aspekte beim Ausbau und Unterhaltung von FlieB-
gewdssern) bei der Planung zugrundegelegt. *

Der Bebauungsplan setzt zur Gewdhrleistung einer oberfldchli-
schen Regenwasserversickerung an der westlichen Plangebiets-
grenze eine 2 m breite Versickerungsmulde (Fldche gemidB § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB) fest. Fiir die Einleitung des anfallenden
Regenwassers in den siidlich angrenzenden Bachlauf ist eben-
falls ein wasserrechtliches Genehmigungsverfahren erforder-
18 eh's R

Flir die Bepflanzung der Versickerungsmulde sind Erlen als
Einzelbdume sowie dazwischen - dem schmalen Pflanzstreifen
angepaBt -~ in Reihe, aber leicht versetzt, Pflanzen der .Arten
. Grauweide, Rohrweide, Mandelweide, Purpurweide, Korbweide,
Wasserschneeball, Pfaffenhiitchen oder Roter Hartriegel vor-
gesehen. :

Die einzelnen Mafnahmen gemd § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, die
zZur Errichtung,'Bepflanzung und Unterhaltung der privaten
Grinfldche (Bachlauf) und der festgesetzten Versickerungs-
mulde vorgesehen sind, werden in einem Stddtebaulichen Ver-
trag gemdB § 6 BauGB - MaBnahmenG - mit dem Bauwilligen fest-
gelegt. Im Rahmen dieser vertraglichen Regelung, die die
- Umsetzung und dauerhafte Pflege der als KompensationsmaBnahme
vorgesehenen Bachrenaturierung und Muldenversickerung sichern
soll, werden ebenfalls Verbote enthalten sein (Umwandlung,
gdrtnerische Nutzung, Anwendung von Diingemitteln und Pestizi-
den, Lagerung von Materialien und Abfdllen - einschl. der
Kompostierung von organischen Stoffen =), durch die eine
naturnahe Gestaltung der betreffenden Flichen gewdhrleistet
wird. -

- 5.2.8 Anpflanzen von Biumen / Striuchern und sonstigen Be-

pflanzungen ‘

Die Festsetzungen gemiB § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauCB sollen zu
einer Durchgriinung des Plangebietes, Beschridnkung.der versie-
gelten Fl&chen, zur Skologischen Aufwertung der verbleibenden
Freifldchen und somit zur Verbesserung des Kleinklimas bei-
tragen.

Durch die Uberplanung und der daraus resultierenden Reduzie-
rung der Freifldchen bereitet der .Bebauungsplan einen Ein-
griff in den Naturhaushalt vor. Als Ausgleich dafir sollen
die verbleibenden Freifl&chen innerhalb des Bebauungsplanbe-
reiches durch standortgerechte Bepflanzung und eine naturnahe
Gestaltung "Skologisch" aufgewertet werden.
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Weiterhin wird das Erscheinungsbild des geplanten Wohngebie- -
tes sowie das Ortsbild insgesamt durch Landschaftselemente

verbessert bzw. aufgewertet.

Vor diesem Hintergrund sind textlich‘weitréichende”Begrﬁ~
nungsfestsetzungen getroffen worden.

: 5.3 Begrilindung der bavordnungsrechtlichen Festsetzungen gemis

§ 81 BauO NW

Gestaltung baulicher Anlagen

~Zur Realisierung der stidtebaulichen Zielsetzungen und zur

Herstellung eines harmonischen, stidtebaulichen Erscheinungs--

bildes sind tiber das festgésetzte MaB der baulichen Nutzung

hinaus gem&B § 81 BauO NW besondere Anforderungen an die

Gestaltung baulichersAnlagen erforderlich.

Der Bebauungsplan setzt fiir die geplanten Wohngebiete das
geneigte Dach fest, da das vorherrschende Erscheinungsbild
der Dachlandschaft in der Umgebung durch das geneigte Dach
(Satteldach) geprigt wird. -

Dachlandschaften pr&gen in einem erheblichen Mape das staddte-
bauliche Erscheinungsbild. Zzur Wahrung und Herstellung eines
.einheitlichen, homogenen Erscheinungsbildes setzt der Bebau-
ungsplan fir die zukiinftige Neubebauung hinsichtlich der
Dachausbildung eine Dachneigung von 32° bis 42°, H&chstmaBe

fir die Drempelhshe sowie eine maximale Dachh&he (bis zu 5,50,

m) fest.

harte Bedachung

maximale Dachhohe ———

Hafl 2wisthen dem oberen Dachabschiuf und dem
Schnittpunkt der harlen Bedachung und Gebaude—~
auflenvand

Truufpmk( S]]SITEI'I
v Sparrenunterkante
maximale Drempelhohe ——»
Hall zvischen der Oberkante FerfigfuPboden und 57 Oberkante Fertigfupboden -
den Schittpunkt der Gebudeauenvand und
Sparrenunferkante
Gebudealenuand —g |

|

oberer Dachabschiuf} (Firstpunkl)
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Die fiir die Neubaugebiete bauordnungsrechtlich festgesetzten
Beschrankungen der Dauaufbauten / Dacheinschnitte werden
dadurch begriindet, daB die Dachfldchen méglichst zusammen-
hdngend als ablesbarer Abschluf des Gebdudes zu gestalten
sind. :

Umweltvertrédglichkeit / Eingriffe im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes : :

‘Die Umwelterheblichkeitspriifung vom 24.08.1992 stellt die

moglichen Auswirkungen der Planung auf den Unwelt-Ist-Zustand
dar. '

Der Bebauungsplanentwurf sieht im wesentlichen die Erschlie-
Bung einer Freifliche fiir Wohnbebauung und fiir eine Kinder-
tagesstdtte vor. :

Die Bebauung dieser Freifliche bringt zwangsl&dufig eine Vér-
dnderung des Naturhaushaltes mit sich, die auf alle Glieder
des Okosystems Auswirkungen hat. .

Das Gebiet besitzt wegen fehlender landschaftlicher Elemente
keinen eigenen visuellen Charakter und keinen besonderen
6kologischen Stellenwert. Die Insellage im'dicht besiedelten
Umfeld sowie die Nutzungsintensitit auf der Fliche selbst
sind die wesentlichen Faktoren, die die festzustellende &ko-
logische Minderwertigkeit begriinden. i
Aufgrund der Gkologisch geringen Bedeutung stellt eine Bebau-
ung keinen 'unvertretbaren Eingriff dar, zumal in unmittel-
barer Ndhe Einrichtungen der Grundversorgung (Schule/Versor-
gungseinrichtungen/8PNV) vorhanden sind. -

Im Falle einer Bebauung mup {iber den Wasserlauf und die vor-
handene Teichanlage die Funktion eines Bindegliedes zwischen
freier Landschaft im Westen (Diepeschrather Miihle/Paffrather
Mihle) und des Parkes "Haus Blegge" -im Osten erhalten blei-

Die Griinraumverbindung wird im Bebauungsplan im Bereich des
Bachlaufes durch die Festsetzung einer privaten Griinfldche
mit Festsetzung dieser Fliche gemd3 § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
planungsrechtlich gesichert; fiir die Gestaltung (Renaturie-
rung) des Bachlaufes ist jedoch ein Verfahren nach § 31 des
Wasserhaushaltsgesetzes durchzufiihren. Die Sicherung der
nordlich des Plangebietes vorhandenen Teichanladge erfolgt
ebenfalls nach geltenden Wassergesetzen. ;

Eingriffe im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes

Der durch die geplante Bebauung und ErschlieBung: bedingte
Verlust von Vegetationsflichen und die Umgestaltung/Verdnde-
rung des Landschaftsbildes stellen einen Eingriffstatbestand
im Sinne des § 8 Bundesnaturschutzgesetzes dar.

Durch die Uberplanung der Freifliche werden vegetationstra-
gende Fldchen vermindert, die derzeit - auch wenn sie land-
wirtschaftlich genutzt werden und keinen hohen 6kologischen

- p
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Wert aufweisen - einen wirksamen Beitrag zum Bodenschutz und .
bei der Grundwasserneubildung leisten.

Die beabsichtigte Auffiillung des Plangebietes, durch die der’
Eingriff in das hoch anstehende Grundwasser minimiert und
eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers ge-;
wdhrleistet werden soll, bewirkt einen vollkommenen Verlust
der derzeit vorhandenen Vegetation sowie eine aus der Auf-
schiittung resultierende Bodenverdnderung.

Dem Ergebnis der fiir den Bebauungsplan Nr. 1481 - Drecker
Wiese - erstellten Eingriffsbewertung zur Folge ist fiir den
durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes vorbereiteten
Eingriff in die Natur und Landschaft ein Kompensationsbedarf
von 8.845 m? Kompensationsfliche erforderlich. :

Der aufgrund der Bebauungsausweisungen bedingte Eingriff in
den Naturhaushalt ist gemidsn Bundesnaturschutzgesetz - soweit
wie mdglich - durch entsprechende KompensationsmaBnahmen
innerhalb des Plangebietes auszugleichen.

Zielrichtung der naturschutzrechtlichen Ausgleichsmafnahme
ist weniger der quantitative Ausgleich im Sinne einer bloBen
Fldchenbilanz, sondern eine Kompensation unter Beriicksichti-
gung der qualitativen Aspekte von Naturhaushalt-und Land-
schaftsbild.

Der Bebauungsplan sieht - neben der Ausweisung von privaten
Grinfldchen (Fl&chen fir die naturnahe Gestaltung des vorhan-
denen FlieBgewdssers) - dezidlerte Begrilnungsmafnahmen gemin
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB flir die unbebauten Grundstilcksbe—
reiche vor mit dem Ziel, das Plangebiet zu durchgriinen, die
Versiegelung auf ein notwendiges MaB zu beschrinken und die
- 6kologische Qualitidt der verbleibenden Freifldchen zu erhoé-
hen. Dies soll durch die im Bebauungsplan festgesetzte Be-
schrédnkung der Zulédssigkeit von Garagen und Stellpldtzen -
nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflichen sowie in- -
nerhalb der dafiir festgesetzten Fl&chen - unterstiitzt werden."
Durch die beabsichtigte Aufschiittung des Plangebietes wird
der Eingriff in das hoch anstehende Grundwasser minimiert und
die Versickerung des anfallenden Regenwassers erméglicht. Zur .
Gewdhrleistung der Versickerung setzt der Bebauungsplan daher
an der westlichen Plangebietsgrenze eine 2 m breite Versicke-:
rungsmulde fest. Weiterhin wird durch Aufschiittung der unbe-
bauten Fldchen der Kontakt mit belasteten Bodenmaterialien‘
unterbunden und somit gesunde Wohnverhiltnisse hergestellt.

Dem naturschutzrechtlichen Anspruch auf sparsamen und scho- .
nenden Umgang mit Grund und Boden wird durch das festgesetzte
MaB der baulichen Nutzung (GRZ, GFZ, iiberbaubare Grundstiicks—
fldche) entsprochen. o

Eine zusdtzliche Eingriffsvermeidung bzw. Eingriffsminimie-
rung ist dber das im Bebauungsplanentwurf festgesetzte MaB an
Freifldchensicherung kologisch und stiddtebaulich unverhdlt-
nismdBig, da es sich hier um einen integrierten Standort
innerhalb des Ortszentrums Paffrath (Infrastruktureinrichtun-
gen/Geschdfte/Schule/OPNV) handelt, dessen : Bebauung dazu
beitrédgt, den vorhandenen Bedarf an Wohnraum und Kindertages-
stdtteneinrichtungen zu decken und unbebaute Landschaftsbe~
reiche vor einer weiteren Besiedelung zu bewahren.

i
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Als KompensationsmaBnahme filr den durch die geplante Bebauung
vorbereiteten Eingriff in Natur und Landschaft sieht der
Bebauungsplan u.a. die Sicherung und naturnahe Gestaltung
(Renaturierung) des z.7Z. begradigten und z.T. "iiberdeckten"
FlieBgewdssers vor. Die Sicherung des FlieBgew#ssers erfolgt
im Bebauungsplan durch Festsetzung von privaten Griinflichen
mit Festsetzung der Flichen gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
(Entwicklungsfléche). Lage und Gestaltung der Bachtrasse
sowie Art, GrdBe und Standorte der Gehdlze (6kologische Aspe-
kte beim Ausbau und Unterhaltung von'FlieBgewESSern) sind im
Rahmen des wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens mit der
Unteren Wasserbehdrde abzustimmen.

Durch die naturnahe Gestaltung des vorhandenen FlieBgewdssers
sowie der festgesetzten Versickerungsmulde wird die 6kologi-
sche Qualitdt der betreffenen Flichen erh8ht und das Erschei-
nungsbild des Plangebietes (Landschaftsbild) verbessert bzw.
aufgewertet. :

Insgesamt ist der mit den Bebauungsplanfestsetzungen Zu er-
wartende Eingriff in Natur und Landschaft durch die Renatu-
rierungsmafnahme des FlieBgewdssers, durch die naturnahe
Gestaltung der gemidB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzten
Versickerungsmulde, durch die beabsichtigte Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers auf den belebten Bodenzonen
sowie durch die dezidierten BegrinungsmaBnahmen auf den Ein-
zelgrundstilicken gemiB § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB als weitge-
hend ausgeglichen anzusehen.

Das im Bebauungsplan Nr. 1481 - Drecker Wiese - festgesetzte
MaB an Eingriffsminimierungs- und KompensationsmaBnahmen
beridcksichtigt sowohl die naturschutzrechtlichen, als auch
die stddtebaulichen und privaten Belange.

Eine Erhdhung des Kompensationsumfanges ist unter Beriicksich-
tigung der VerhiltnismiBigkeit (geschédtzte Kosten fir die
vorgesehenen RenaturierungsmaBnahmen an den vorhandenen Flie-
Bgewdssern/Anlage und naturnahe Gestaltung der festgesetzten
Versickerungsmulde ca. 100.000,-- DM (plus Flichenerwerb bzw.
Fldchenbereitstellung) sowie entstehende Kosten fiir die er-
forderliche Ubererdung des Plangebietes mit schadstofffreien
Kulturboden (0,60 m)) und im Hinblick auf die stidtebaulichen
Belange (integrierter Standort innerhalb des Ortszentrums
Paffrath - Infrastruktureinrichtungen/Geschidfte/6PNV/Schulen
sowie Bedarf an Fl&chen fiir die Errichtung von Gemeinbedarfs-
einrichtungen), die die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich machten, nicht gerechtfertigt -.

Eine Reduzierung des Kompensationsumfanges ist ebenso nicht
vertretbar. Die zu erwartenden Kosten fiir die Realisierung
der festgesetzten AusgleichsmaBnahmen sind aufgrund der be-
sonderen naturrdumlichen Gegebenheiten innerhalb des Plange-
bietes und im Hinblick auf die durch das AusgleichsmaBnahmen-
konzept gewdhrleistete, weitgehende 'Wiederherstellung der
naturrdumlichen Funktion des Gebietes (6ffentliches Inter-
esse) zumutbar.

1L
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Unterhaltung- und Pflegekosten sind nur in einem begrenzten.
Mafe erkennbar; die Unterhaltungspflicht der Ausgleichsflid-
chen, auf denen die "Renaturierung der FlieRgewisser" durch-'
gefiihrt wird, werden vom zustdndigen Unterhaltungstriger
(Wupperverband) Ubernommen. i v

Zusdtzliche, illber das im Bebauungsplan festgesetzte MaR hin-
ausgehende Minimierungs- und Ersatzmafnahmen werden - nach
Abwdgung der privaten, naturschutzrechtlichen und stddtebau-
lichen Belange unter- und gegeneinander - innerhalb und au-
Berhalb des Plangebietes nicht vorgesehen.

Altlasten -

Innerhalb des Bebauungsplanbereiches befindet sich keine Ver-

dachtsfldche des stddtischen Altlastenkatasters.

Nach Auswertung des hydrogeoclogischen Gutachtens, das zur

Untersuchung der hydrologischen und hydrogeologischen Ver-:
hdltnisse innerhalb des Plangebietes in Auftrag gegeben und

von dem Institut Spitzlei und Jossen durchgefiihrt wurde, sind

Anhaltspunkte erkennbar geworden, die auf eine mdgliche Bo~:
denbelastung hindeuten. Aufgrund dieser Hinweise wurde zwi-

schenzeitlich von dem Gutachter ein umweltgeologisches Gut-

achten erstellt. Hierbei wurden Aufschiittungen aus Bodenmate-

rialien mit Fremdbeimischungen (Holz, Tonscherben, Ziegel-

‘bruch u.4.) mit einer Michtigkeit von bis zu 1,80 m vorgefun-

den. Im Bereich der Kindertagesstitte wurden keine Auffillun-

~gen angetroffen.

Die Ergebnisse der chemischen Analytik zeigen im gesamten
Plangebiet (z.Z. unbebaute und als Weideland genutzte Frei- -
fldche) erhthte Schwermetallkonzentrationen (Cadmium, Zink, *
Blei und Quecksilber). !
Da diese Bodenbelastungen erheblich im Sinne des § 9 Abs. §
Nr. 3 BauGB sind, ist eine Kennzeichnung der Bebauungsplan-
fldche notwendig. ' :
Nach gutachterliche Aussage ist eine Nutzung des Bebauungs-
planbereiches als WA bzw. Kindertagesstitte moéglich, wenn’
durch geeignete Vorkehrungen der Kontakt bzw. die Aufnahme
von belastetem Bodenmaterial ausgeschlossen wird. Dabei sind’
an Fldchen mit gartenbaulicher Nutzung bzw. Nutzung als Kin-
derspielfléchen besondere hohe Anforderungen zu stellen. Hier
muB eine Durchmischung von belastetem und unbelastetem Bo-
denmaterial vermieden werden.

Vor dem Hintergrund der bestehenden hydrogeologischen (hoher
Grundwasserstand) und umweltgeologischen (Bodenbelastung)
Gegebenheiten innerhalb des Untersuchungsgebietes ist vor-
gesehen, die unbebauten Grundstiicksbereiche nach AbschlufB der
Bauarbeiten mit mindestens 0,60 m schadstoffreiem Kulturboden"
zu Ubererden und durch Grabsperren (Geogitter, o.4.) einen
direkten Kontakt mit belastetem Bodenmaterial zd unterbinden.
Durch die Aufschiittung der unbebauten Bereiche kann gleich-.
zeitig die vom Gutachter empfohlene Versickerung des anfal-
lenden Niederschlagswassers gewihrleistet und somit der Ein-
griff in das hoch anstehende Grundwasser minimiert werden.
Die aus hydrogeologischer sowie umweltgeologischer Sicht

i
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erforderlichen Mafnahmen (Ubererdunq, Grabsperre, Versicke-
rung) wurden hinweislich - vorbehaltlich der Zustimmung der
betreffenen Triger Sffentlicher Belange - in den Bebauungs-
Plan (textliche Festsetzungen) aufgenommen.

Die Durchfithrung und Einhaltung der geforderten Mafnahmen
obliegt der vertraglichen Regelung (Kosten, Fristen, zu er-
bringende Nachweise) des st#ddtebaulichen Vertrages, der gemisn
§ 6 BauGB - MaBnahmenG auf Grundlage des Bebauungsplanes:
zwischen der Stadt und dem Bauwilligen abgeschlossen wird:
Weiterhin werden entsprechende Auflagen (Entsorgung von an-
fallendem Bodenaushub gem#f den abfallrechtlichen Bestimmun-
gen) im Baugenehmigungsverfahren in die jeweiligen Bauscheine
aufgenommen werden. :

Larmimmissionen

Dem Ergebnis des schallschutztechnischen Gutachtens vom
01.03.1993 entsprechend liegt innerhalb des Untersuchungs-
gebietes flir die vorhandene Bebauung eine erhebliche Vorbela-
stung durch Verkehrslidrm der VerkehrsstraBen Dellbriicker
StraBe und Schmidt-Blegge-Strafe und somit eine Beeintrdchti-
gung der allgemeinen Wohn- und Arbeltsqualitdt vor.

Die Immissionspegel an den straBenseitigen Fassaden - Dell-
briicker Strafe - liegen am Tage bei liber 65 dB (A) und in der
Nacht bei 58 dB (a).

Die Immissionspegel an den strafenseitigen Fassaden

— Schmidt-Blegge-StraBe - liegen am Tage bei 65 dB (A) und in
der Nacht bei 55 dB (A). ; ;

Die Immissionsgrenzwerteée der 16. BImSchvV (49 dB (A) fir die
Nachtzeit .und 59 dB (A) fiir die Tageszeit) bzw. die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 - Schallschutz im Stidtebau - (45 dB
(A) fir die Nachtzeit und 55 dB (A) flr die Tageszeit) werden
flir die vorhandene Bebauung entlang der Dellbriicker- und
Schmidt-Blegge-StraBe iiberschritten. ¥

Innerhalb des Plangebietes kann von der Einhaltung der Orien-
tierungswerte fir WA-Gebiete (45 dB (A) in der Nachtzeit und
55 dB (A) fir die Tageszeit) ausgegangen werden.

Im Bereich der Kindertagesstitte kann tagsiiber von Pegeln um
53 dB (A) (Orientierungswert 55 dB (A) ) ausgegangen werden.
Hier macht sich die Einstrahlung von der Paffrather Strapke
deutlich bemerkbar. '

Im Hinblick auf die faktische Vorbelastung sowie aufgrund der
Einhaltung der Orientierungswerte fiir WA-Gebiete/Kindertages-~
stdtte ist die beabsichtigte Ausweisung von allgemeinen Wohn-
gebieten und der geplanten Kindertagesstédtte ohne Festsetzun-
gen gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 24 (aktive oder passive Lidrmschutz-
maBnahmen) vertretbar.

L




v - 15 -

Ver- und Entsorgqung

1oy

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt durch den
AnschluB an das stiddtische Versorgungsnetz, die Entwdsserung
in Trennkanalisation. ' . -

Eine Bebauung der "Drecker Wiese" (Errichtung von'Kellerge—
schossen) ist trotz des ca. 1,10 m unter Flur anstehenden
Grundwassers méglich. ;

Entsprechend dem Ergebnis eines Gutachtens, das zur Unter-

suchung der hydrologischen und hydrogeologischen Verhdltnisse
innerhalb des Plangebietes durchgefiihrt wurde, hat die ge-
plante Bebauung keinen negativen EinfluB auf die Grundwasser-
verhdltnisse. Da keine Verdnderung des Grundwasserspiegels
vorgenommen wird, sind negative Auswirkungen auf die umgeben-
de Natur oder Bauwerke nicht zu erwarten. -
Um dem Grundwasserspiegel- und Oberflédchenwassereinzugsgebiet
kein Regenwasser zu entziehen und das Retentionsvermdgen des
Gebietes zu erhalten, wird die Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers auf den unbebauten bzw. unversiegelten
Grundstiicksbereichen, die aufgrund der vorhandenen Bodenbela-
stung mit mindestens 0,60 m schadstoffreien Kulturboden iiber-
erdet werden (s. auch Kapitel 7. Altlasten), 'angestrebt.

~ Zur Gewdhrleistung der oberflichlichen Verrieselung bzw.

10.

einer Mulden-Rigolen—Regenwasserentsorgung setzt der Bebau-
ungsplan eine Versickerungsmulde mit Ablauf bzw. Uberlauf in
den vorhandenen Vorfluter - wasserrechtliches Genehmigungs-
verfahren erforderlich - fest.

L]

Umsetzung des Bebauungsplanes

10.1 St&ddtebaulicher Vertrag gemdp § 6 BauGRB - MapBnahmeng

Zur Realisierung der stidtebaulichen Zielsetzungen, die dem
Bebauungsplan zugrunde 1liegen, wird die Vorbereitung wund
Durchfiihrung st&ddtebaulicher MaBnahmen durch die Anwendung
des MaBnahmengesetzes zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBnahmenG)'
mit dem Bauwilligen vertraglich geregelt. i
Durch die Anwendung eines Stddtebaulichen Vertrages auf der
Grundlage des novellierten BauGB-MafnahmenG ist gewdhrlei-
stet, daB die Grundstiicke binnen angemessener Frist der im
Bebauungsplan festgesetzten Nutzung (Wohnbebauung - Kinder-
tagesstédtte) zugefilhrt und die aus hydrogeologischer und
umweltgeologischer Sicht erforderlichen MaBnahmen sowie die
vorgesehenen KompensationsmapBnahmen durchgefiihrt und einge-
halten werden.

Gleichzeitig werden flr den Bebauungsplan ergdnzende Regelun-

gen getroffen. ﬂ
Wesentliche Regelungsgehalte sind: i

g
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1. Umsetzung und dauerhafte Pflege der durchzufiihrenden Aus-
gleichs~ und ErsatzmaBnahmen

- Renaturierung der vorhandenen FlieRgewisser
= naturnahe Bachauengestaltung-/Bepflanzung

- Realisierung und naturnahé Bepflanzung der gemidB § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzten Versickerungsmulde

2. Dezentrale Niederschlagswasserbeseitigung

- Versickerung des anfallenden Regenwassers auf den unbe-

bauten/unversiegelten Grundstiicksflichen mit Ablauf/
tiberlauf in den vorhandenen Vorfluter

3. Wohnungsbau

- Verpflichtung, innerhalb des Bebauungsplangebietes
(WA2) Mietwohnungsbau zu errichten

4. Bodenbelastung/Bodenverunreinigung
- Verpflichtung, eine unbedenkliche Bodennutzung durch

Ulbererdung der unbebauten Flichen mit 0,60 m nachweis-
lich schadstofffreien Kulturboden herzustellen.

10.2 Kosten

Kosten entstehen der Stadt durch den Grunderwerb der "Fliche
fir den Gemeinbedarf - Kindertagesstitte".

Weitere Kosten, die durch die festgesetzten Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen innerhalb des Plangebietes entstehen sowie
die ErschlieBungskosten und Kosten fiir die Bodensanierung
werden an die Eigentiimer im Rahmen des Stiddtebaulichen Ver—
trages gemdB § 6 BauGB-MaBnahmenG libertragen. '

Aufgestellt:
Bergisch Gladbach, den 02 .10.1995

In Vertretung

mouu—gmyi/&/

Daubendiek
Stadtbaurat
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