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1. Planungsanlass und stidtebauliche Zielsetzung

Planungshistorie

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 02.11.200 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 1494 - Auf'm Biichel - gefasst.

Das Plangebiet "Auf'm Biichel" wird durch Sporteinrichtungen und dem Schulgelédnde der Integ-
rierten Gesamtschule Paffrath (IGP) im Norden, der Dellbriicker Stra3e im Osten und Siiden so-
wie der Franz-Heider-Stralle im Westen begrenzt.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1494 - Auf'm Biichel - soll der rechtsverbindli-
che Bebauungsplan Nr. 1494, Teil 1 - Auf'm Biichel - ersetzt, der Geltungsbereich mit dem Plan-
gebiet des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 1494, Teil 2 - Auf'm Biichel - zu-
sammengefasst und das Gebiet "Auf'm Biichel" zwischen Dellbriicker Strafle, Franz-Heider-
Strale und dem Schulgrundstiick der IGP auf der Grundlage der zur Beratung anstehenden stid-
tebaulichen Gesamtplanung einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung zugefiihrt werden.

Bebauungsplan Nr. 1494, Teil 1 - Auf'm Biichel -

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1523, Teil 3 - Dellbriicker Stra-
e - wurde in den Jahren 1992 und 1993 fiir den Bereich der geplanten 6ffentlichen Einrichtungen
(Kindertagesstitte, Jugendeinrichtung, Spielplatz, Ballspielplatz) an der Franz-Heider-Straf3e das
Bebauungsplanverfahren Nr. 1494, Teil 1 - Auf'm Biichel - durchgefiihrt. Der betreffende Teilab-
schnitt des Bebauungsplanes Nr. 1494 - Auf'm Biichel - ist seit dem 01.05.1993 rechtsverbind-
lich.

Der Bebauungsplan Nr. 1494, Teil 1 - Auf'm Biichel - weist im siidlichen Bereich "Allgemeines
Wohngebiet" sowie nordlich des Wohngebietes "Flachen fiir den Gemeinbedarf" mit den Einrich-
tungen "Kindertagesstitte" (KITA) und "Jugendeinrichtung" (KOT) sowie "Offentliche Griinfli-
chen" mit den Zweckbestimmungen "Ballspielplatz" und "Spielplatz" aus.

Das betreffende Grundstiick gemall Beschluss des Finanz- und Liegenschaftsausschusses vom
24.02.2000 seitens der Stadt erworben worden mit dem Ziel, das nach Abzug der fiir die Jugend-
hilfeeinrichtungen benotigten Flidchen restliche Areal einer Wohnbebauung zuzufiihren.
Stidtebauliche Zielsetzung der Anderung ist die planungsrechtliche Sicherung der erforderlichen
Flachen fiir die Einrichtungen "Kindertagesstitte, Jugendtreff, Ballspielwiese und Spielplatz"
sowie die Ausweisung von Flachen fiir Wohnbebauung.

Bebauungsplan Nr. 1494, Teil 2 - Auf'm Biichel -

Fiir das Plangebiet des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 1494, Teil 2 - Auf'm
Biichel - wurde im Jahre 1995/ 96 die Vorentwurfsplanung erstellt und die friihzeitige Biirgerbe-
teiligung gemil § 3 Abs. 1 BauGB durch Aushang des Vorentwurfes sowie im Rahmen einer
Biirgerversammlung am 03.07.1996 durchgefiihrt. Seit dem ruht das Verfahren.

Planungsanlass

Die Probleme, die sich in den vergangenen Jahren bei der Umsetzung des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 1494, Teil 1 - Auf'm Biichel - beziiglich des Grundstiickserwerbes fiir die
geplante Kindertagesstitte ergeben hatten (Enteignungsverfahren), die aktuellen Entwicklungen
hinsichtlich des Erwerbs von Grundstiicken im Bereich der Franz-Heider-Straf3e durch die Stadt,
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die verdnderten Flichenbedarfe fiir die geplanten Gemeinbedarfseinrichtungen sowie die fiir den
ostlichen Teilbereich "Auf'm Biichel" weiterhin bestehenden stidtebaulichen Zielsetzungen fiir
eine Wohnbebauung (Bebauungsplanverfahren Nr. 1494, Teil 2 - Auf'm Biichel -) haben die
Verwaltung veranlasst, den Gesamtbereich "Auf'm Biichel" neu zu iiberplanen.

Stadtebauliche Zielsetzung ist es, den durch das Schulgrundstiick der Integrierten Gesamtschule
Paffrath , der Franz-Heider Strae und der Bebauung entlang der Dellbriicker Straf3e gebildeten
Innenbereich fiir eine Wohnbebauung aufzuschliefSen

Dariiber hinaus sollen die derzeit noch im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 1494, Teil 1
- Auf'm Biichel - ausgewiesenen Jugendhilfeeinrichtungen 'Kindertagesstitte, Jugendtreff, Ball-
spielwiese und Spielplatz' in ein verdndertes stddtebauliches Gesamtkonzept integriert werden.

2. Réumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt siidwestlich des Paffrather Ortskern und wird begrenzt durch das Schulge-
lande der Integrierten Gesamtschule Paffrath (IGP) im Norden, der Dellbriicker Strae im Osten
und Siiden sowie der Franz-Heider-Strafle im Westen.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1494 - Auf'm Biichel - ist durch ent-
sprechende Signatur eindeutig festgesetzt.

3. Planungsrechtliche Situation / Vorgaben iibergeordneter Planungen

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

Flachennutzungsplan (FNP Stand 1997)

Der rechtswirksame Fldchennutzungsplan stellt fiir das Plangebiet zurzeit im Teilbereich 1
(rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 1494, Teil 1 - Auf'm Biichel -) "Flichen fiir den Gemein-
bedarf" mit der Einrichtung "Sozialen Zwecken dienende Gebidude und Einrichtungen" sowie
"Griinflachen" mit der Zweckbestimmung "Spielplatz" dar.

Die Anderung des FNP umfasst, unter Bezugnahme auf die beabsichtigten Planinhalte des Be-
bauungsplanes Nr. 1494 - Auf'm Biichel -, in dem Teilbereich 1 die Umwandlung von "Flidchen
fiir den Gemeinbedarf" in "Wohnbauflichen" (W) sowie die Verschiebung bzw. den Flachen-
tausch von "Fléachen fiir den Gemeinbedarf" und "Griinflachen".

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt fiir das Plangebiet im Teilbereich 2 (in Aufstel-
lung befindlicher Bebauungsplan Nr. 1494, Teil 2 - Auf'm Biichel -) "Griinflache" dar.

Die Anderung des FNP umfasst, unter Bezugnahme auf die beabsichtigten Planinhalte des Be-
bauungsplanes Nr. 1494 - Auf'm Biichel -, in dem Teilbereich 2 die Umwandlung von "Grlinfli-
chen" in "Wohnbauflichen" (W).

Gemil § 8 Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan Nr. 1494 - Auf'm Biichel - aus dem Flachennut-
zungsplan der Stadt Bergisch Gladbach zu entwickeln. Es wird parallel zum Aufstellungsverfah-
ren des Bebauungsplanes Nr. 1494 - Auf'm Biichel - das Verfahren zur Anderung des Flichen-
nutzungsplanes durchgefiihrt.

4. Stadtebauliche Situation
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Das Plangebiet wird iiber die Dellbriicker Stralle an die Stadtteilzentren von Hand und Paffrath
angebunden und besitzt aufgrund einer Vielzahl in unmittelbarer Umgebung vorhandener bzw.
geplanter Infrastruktureinrichtungen (Schulen, , Kindertagesstitten) eine hohe Standortqualitit fiir
Wohnnutzungen.

Dariiber hinaus grenzt das geplante Wohngebiet direkt an den Naherholungsbereich 'Diepesch-
rath' mit einer Agglomeration an Freizeiteinrichtungen (Schwimmbad, Sportplatzfldachen, Ten-
nisplitze, Sporthalle, Spielplitze etc.).

Das fiir eine Wohnbebauung vorgesehene Geldnde ist vom 6ffentlichen Personennahverkehr
durch die Buslinie 435 Bergisch Gladbach-Zentrum/ Koln-Dellbriick (S-Bahn) auf der Dellbrii-
cker Strale mit Haltestelle an der Dellbriicker StraBe/ Franz-Heider-Stral3e gut erschlossen.

5. Stéadtebauliche Konzeption
5.1 Allgemeine Planungsziele

Stadtebauliche Zielsetzung ist es, den durch das Schulgrundstiick der Integrierten Gesamtschule
Paffrath , der Franz-Heider-Stra3e und der Bebauung entlang der Dellbriicker Strae gebildeten
Innenbereich fiir eine Wohnbebauung aufzuschliefSen

Dariiber hinaus sollen die derzeit noch im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 1494, Teil 1
- Auf'm Biichel - ausgewiesenen Jugendhilfeeinrichtungen 'Kindertagesstitte, Jugendtreff, Ball-
spielplatz und Spielplatz' in ein veridndertes stidtebauliches Gesamtkonzept integriert werden.

Das Plangebiet soll unter Beriicksichtigung der 6kologischen Belange einer Einfamilienhaus- und
Mehrfamilienhausbebauung mit maximal zwei Geschossen zugefiihrt werden.

Zum Schutz und Erhaltung der vorhandenen einzelnen 'Vegetationselemente' im Innenbereich des
Plangebietes - bestehend aus einer Stieleiche, und einer Trauerweide umgeben von Schwarzerlen
wird das Plangebietes iiber zwei Stichstral3en mit einer Breite von 6,50 m, zum einen von der
Dellbriicker Strae und zum anderen von der Franz-Heider-Strale ausgehend erschlossen.
Uber die von der HaupterschlieBungsachse abzweigenden ErschlieBungsstiche wird der zurzeit
unbebaute Innenbereich fiir eine Einfamilienhausbebauung aufgeschlossen

Die geplante Jugendhilfeeinrichtung "Kindertagesstitte/ Jugendtreff" wird von der Franz-Heider-
Stralle, "Ballspielwiese und Spielplatz" von der Planstraf3e erschlossen.

Die aufgrund der aktuellen Bedarfsermittlung gegeniiber den Ausweisungen des rechtsverbindli-
chen Bebauungsplanes Nr. 1494, Teil 1 - Auf'm Biichel - reduzierten Gemeinbedarfsfliachen er-
moglichen eine AufschlieBung der Restflichen fiir weitere Wohnbebauung.

Fiir den FuB3- und Radverkehr werden die heute bereits bestehenden Hauptachsen in Ost-West-
Richtung (Verbindung zwischen der Franz-Heider-Strale und der Dellbriicker Strale) und Nord-
Siid-Richtung (Verbindung zwischen der Dellbriicker Straf3e und dem Schulgelédnde der IGP) als
selbstindig gefiihrte Verkehrsfldchen in das ErschlieBungskonzept integriert. Dariiber hinaus sind
fuBllaufige Verbindungen der Wohngebiete untereinander sowie Anbindungen an die Hauptfuf3-
wegeachsen vorgesehen.

5.2 Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen nach § 9 Abs. 1
BauGB
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5.2.1 Art der baulichen Nutzung

Zur Ordnung der stidtebaulichen Entwicklung und zur Sicherung gewachsener Strukturen erfolgt
im Bebauungsplan Nr. 1494 - Auf'm Biichel - im Bereich vorhandener Wohnnutzungen entlang
der Dellbriicker Strae und Franz-Heider-Straf3e die Festsetzung eines 'Allgemeinen Wohngebie-
tes' (WA").

Um die Moglichkeit fiir ein ortszentrumsnahes Wohnen zuschaffen wird der Innenbereich des
Plangebietes ebenfalls als ‘Allgemeines Wohngebiet’ festgesetzt. Auf diese Weise werden die
vorhandenen Wohnnutzungen gesichert und Entwicklungspotentiale fiir die Starkung der Wohn-
funktion in der Ndhe des Nahversorgungsbereiches Paffrath geschaffen.

In den festgesetzten 'Allgemeinen Wohngebieten' erfolgt der Ausschluss von Tankstellen und
Gartenbaubetrieben vor allem aus stiddtebaulichen Griinden. GroBmaBstébliche, eingeschossige
Flachenbebauungen, wie sie die o. g. Nutzungen erfordern, wiirden die stadtebaulich beabsichtig-
te Bebauungsstruktur bzw. das wiinschenswerte Erscheinungsbild (mehrgeschossige, raumbil-
dende, straenbegleitende Bebauung) negativ beeintriachtigen.

5.2.2 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 gesunde
Wohn- und Arbeitsverhiltnisse, Gestaltung des Orts- bzw. des Landschaftsbildes sowie den Bo-
denschutz.

Durch die ausgewiesenen Baugrenzen werden die moglichen Auswirkungen auf Grund und Bo-
den auf ein notwendiges Maf} beschrinkt.

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzungen einer Grundfldachenzahl (GRZ),
einer Geschossflichenzahl (GFZ) und einer Geschosszahl eindeutig bestimmt. Als Grundfldchen-
zahl (GRZ) wird die Obergrenze fiir ‘Allgemeine Wohngebiete” gemill § 17 BauNVO gewihlt.
Um moglichst wenige Freifldchen aulerhalb der Baugrenzen in Anspruch zu nehmen, setzt der
Bebauungsplan textlich fest, dass Garagen und Stellplétze in Vollgeschossen bei der Ermittlung
der zuldssigen Geschossflidche unberiicksichtigt bleiben und in den ‘Allgemeinen Wohngebieten’
(WA 1 bis WA 4) eine Uberschreitung der zulidssigen Grundfliche durch Garagen, Stellplitze
sowie Tiefgaragen bis zu einer GRZ von maximal 0,6 zulissig ist. Die Vergiinstigung soll die aus
stadtebaulichen Griinden wiinschenswerte Unterbringung von Stellplidtzen innerhalb von Baukor-
pern (bzw. in Tiefgaragen) fordern und die Inanspruchnahme von Freiflédchen fiir Stellplétze und
Garagen beschrinken.

Eine Uberschreitung der GRZ ist auch dadurch gerechtfertigt, das in den 'Allgemeinen Wohnge-
bieten' (WA 1 bis WA 4) Flichen fiir die Niederschlagswasserbeseitigung vorgesehen werden.
Diese Flidchen stehen fiir die Niederschlagswasserentwisserung des gesamten Plangebietes zur
Verfiigung und reduzieren gleichzeitig die Moglichkeiten der Grundstiicksausnutzung in diesem
Bereich.

Bezugnehmend auf die vorhandene Bebauungsstruktur entlang der Dellbriicker Strafle und der
Franz-Heider-Stra3e setzt der Bebauungsplan fiir die ‘Allgemeinen Wohngebiete’(WA 1 bis
WA4/WAG6/WAT/WA9/WA 11 und WA 12) zwei Vollgeschosse fest.

Innerhalb des Plangebietes wird fiir die 'Allgemeinen Wohngebiete' (WA 5/ WA 8/ WA 10/
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WA 14/ WA 15) in Anlehnung an die Topographie und der schon bestehenden Bebauung an der
Franz-Heider Strale eine 1-geschossige Bebauung festgesetzt.

Zur Realisierung der stddtebaulichen Zielsetzungen, zur Herstellung eines harmonischen stadte-
baulichen Erscheinungsbildes und zur Wahrung nachbarlicher Belange sind in den nicht-
bestandsgebundenen Bereichen Firsthohen festgelegt.

In Anlehnung an die Topographie wurde fiir die 'Allgemeinen Wohngebiete' WA 1 bis 4 und
WA 13 eine max. Firsthohe von 12 m iiber StraBenniveau festgesetzt. Als Ubergang zwischen der
ein- und zweigeschossigen Bebauung sieht der Bebauungsplan fiir die 'Allgemeinen Wohngebie-
te' WA 9, WA 11 und 12 eine Firsth6he von maximal 11 m iiber Stralenniveau vor.

Die 'Allgemeinen Wohngebiete' WA 11 und WA 12 liegen in sehr topographisch bewegtem Ge-
lande. Um die Moglichkeit von zwei homogenen Reihenhausbaukdrpern, mit einer ruhigen Dach-
landschaft (keine Abtreppung der Diécher) zu schaffen wurde fiir den niedrigsten Punkt eine
Firsthohe von 11 m gewihlt, so dass an dem hochsten Punkt ebenfalls noch eine zweigeschossige
Bebauung realisierbar ist.

Die Franz-Heider-StraB3e steigt zur Dellbriicker Strafle hin um ca. 6 m an. Bei einer Festsetzung
fiir das 'Allgemeine Wohngebiet' WA 9 von einer zweigeschossigen Bebauung mit einer Firstho-
he von 11 m ordnet sich die zukiinftige Bebauung in ihrer Kubatur der schon vorhandene Bebau-
ung unter.

Fiir die 'Allgemeinen Wohngebiete' mit max. einem Vollgeschoss WA 5/ WA 9 und WA 10 so-
wie WA 14 und WA 15 ist eine max. Firsthohe von 8 m iiber Stral3enniveau festgesetzt. Im Hin-
blick auf das topographisch bewegte Gelidnde und auch bei Ausnutzung der maximalen Festset-
zungen ist fiir eine eingeschossige Bebauung eine Firsthohe von 8 m iiber StraBenniveau stidte-
baulich gerechtfertigt.

Die Hohen der Verkehrsfldchen sind dem Plan zu entnehmen.

5.2.3 Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen werden unter weitestgehender Beriicksichtigung vorhan-
dener schiitzenswerter Biume bzw. Vegetationsflichen durch Baugrenzen eindeutig bestimmt.
Begrenzungen der Bauflichen dienen der klaren Abgrenzung von Bau- und Freiflachen und dem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

Unter Zugrundelegung der vom Planungsausschuss beschlossenen Vorentwurfsplanung wurde
die Konzeption mit einer gemischten Bebauungsstruktur (zweigeschossige Mehrfamilienhausbe-
bauung sowie eine ein- bis zweigeschossige Einfamilienhausbebauung (Einzel- und Doppelhau-
ser) in die Planung iibernommen. Die festgesetzten Bauweisen und iiberbaubaren Grundstiicks-
flachen dienen der Gestaltung des Orts- und StraBenbildes.

In Anlehnung an die vorhandene Bebauungsstruktur entlang der Dellbriicker Stral3e setzt der Be-
bauungsplan fiir die ‘Allgemeinen Wohngebiete' ( WA 1/WA2/WA3/WA4/WA6/WAT7T/
WA 11/ WA 12 und WA 13) eine ‘offene Bauweise’ fest. Angrenzend an die im Norden gelege-
nen Sport-, Spiel- und Schulfldchen setzt der Bebauungsplan fiir die 'Allgemeinen Wohngebiete'
WA 1 bis 4 sowie WA 13 sind auch Festsetzungen der iiberbaubaren Flichen sind so ausgewihlt,
dass in diesen Bereichen eine Bebauung fiir Mehrfamilienhduser nicht ausgeschlossen werden
soll.

Zur Durchmischung des Plangebietes mit unterschiedlichen Wohnformen sieht der Bebauungs-
plan fiir die 'Allgemeinen Wohngebiete' WA 11 und WA 12 - als Ubergang zur weiteren Auflo-
ckerung der Bebauung im Innenbereich des Plangebietes - ebenfalls eine offene Bauweise, jedoch
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eine weiniger tiefe iiberbaubare Flache vor. Damit wird hier zusitzlich die Moglichkeit fiir eine
Reihenhausbebauung gegeben.

Fiir die ‘Allgemeinen Wohngebiete’ (WA S/ WA 8/WA9/WA 10/ WA 14 und WA 15) wird
aufgrund der, das Erscheinungsbild prigenden Bebauungsstruktur entlang der Franz-Heider-
StraBBe und zur Entwicklung einer aufgelockerten Bebauung im Innenbereich 'Einzel und Doppel-
hiuser 'festgesetzt.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen werden unter weitest gehender Beriicksichtigung vorhan-
dener schiitzenswerter Biume bzw. Vegetationsflichen durch Baugrenzen eindeutig bestimmt.
Begrenzungen der Bauflidchen dienen der klaren Abgrenzung von Bau- und Freifldchen und dem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

Gleichzeitig wird durch die Ausweisung der iiberbaubaren Flichen ein weitgehender Gestal-
tungsspielraum hinsichtlich der Gebdudestellung, Gebdudeausrichtung und Ausgestaltung der
Gebiude auf den jeweiligen Baugrundstiicken gewéhrleistet.

Entlang der Dellbriicker Strae sind Baufldchen von 15 m Tiefe ausgewiesen. Die hier ohne
Planvorgaben gewachsene Baustruktur weist keine einheitliche Bauflucht auf. Es entstanden Ge-
bdude direkt an der Straenkante, wihrend andere in iber 10 m Abstand zur Stral3e gebaut wur-
den. Um den Erhalt der fiir die Dellbriicker Stra3e typischen Bebauungsstruktur zu sichern, wird
auch im Bebauungsplan ein etwas groerer Spielraum fiir den Standort der Gebdude gelassen.
Aus Griinden der Verkehrssicherheit wird die Bebauung entlang der Stra3e jedoch im Abstand
von 5 m zum Gehsteig festgesetzt.

Ausnahmsweise konnen zur Sicherung der Kubatur der Gebiude fiir die 'Allgemeinen Wohnge-
biete' WA 5 bis 12 und WA 14 und WA 15 Uberschreitungen fiir Wintergirten zugelassen wer-
den. Um keine Bilanzverfilschungen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung durch Uberschreitun-
gen der Baugrenzen zu erhalten, werden diese nur ausnahmsweise zugelassen und in ihrem Um-
fang begrenzt. Das MaB der Uberschreitungen ist textlich bestimmt.

5.2.4. Flachen fiir den Gemeinbedarf

Im Bereich Bergisch Gladbach - Paffrath besteht ein dringender Bedarf an Kindertagesstit-
tenplitzen ebenso wie ein Bedarf an Angeboten der Offenen Kinder- und Jugendarbeit.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der fiir die infrastrukturelle Versorgung des Wohnplatzes
erforderlichen Fliachen fiir die Einrichtungen 'Kindertagesstitte, Jugendtreff, Ballspielwiese
und Spielplatz' weist der Bebauungsplanentwurf 6stlich der Franz-Heider Straf3e eine Flache
fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung sozialen Zwecken dienende Gebdude und
Einrichtungen (Kindertagesstitte(Kita) / Jugendfreizeitstétte (Kleine offene Tiir (KOT)) so-
wie eine Offentliche Griinfliche mit den Zweckbestimmungen Spielplatz bzw. Ballspielwiese
aus.

Der rechtskriftige Bebauungsplan Nr. 1494, Teil 1 - Auf'm Biichel - aus dem Jahr 1993 setzt eine
Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung Kindertagesstitte und Jugendfreizeitstitte
(Kleine offene Tiir) fest ohne Aussagen zum Maf der baulichen Nutzung zu treffen.

Die aufgrund der aktuellen Bedarfsermittlung kann die Gemeinbedarfsflache reduziert werden
und ermoglicht eine AufschlieBung der Restfldchen fiir weitere Wohnbebauung.

Erschlossen wird die geplante Jugendhilfeeinrichtung "Kindertagesstitte/ Jugendtreff" von der
Franz-Heider-Strale und der Spielplatz" von der Planstraf3e.

Ein 'sozialer Brennpunkt' ist hier nicht zu erwarten, da durch die angrenzenden Tennisplitze
und Wohnbebauung fiir den Bereich der Gemeinbedarfsfldache die soziale Kontrolle der Ein-
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richtungen gegeben.

5.2.5 Flichen fiir Stellplitze und Garagen

In den 'Allgemeinen Wohngebieten' (WA 1 bis 5 und 9 bis 15) ist die tiberbaubare Flédche so be-
messen, dass bei der Erstellung von Einzel- und Doppelhédusern die notwendigen Stellplétze in
Form von Garagen innerhalb der iiberbaubaren Fldachen innerhalb der seitlichen Grenzabstinde
zwischen der vorderen und hinterer Baugrenze und innerhalb der dafiir vorgesehenen Fldchen
(Ga/ St) errichtet werden konnen.

In den bestandsgebundenen Bereichen (WA 6/ WA 7/ WA 8) sind Garagen innerhalb der iiber-
baubaren Grundstiicksflachen, innerhalb der seitlichen Grenzabstinde zwischen der vorderen und
hinterer Baugrenze und bis 5Sm hinter der riickwirtigen Baugrenze zuldssig

Weiterhin sind in den im Bebauungsplan festgesetzten ‘Allgemeinen Wohngebieten’ Tiefgaragen
allgemein zulissig. Diese Festsetzung beinhaltet die Zielsetzung, die Durchgriinung der nicht
iberbaubaren Grundstiicksflichen bzw. der verbleibenden Freiflichen zu gewihrleisten. Deswei-
teren wird das Wohnumfeld der Neubebauung vor Larmeinwirkungen von ebenerdigen Parkplét-
zen geschiitzt, durch ausreichende Freifldchen attraktiviert und so eine hohe Wohnqualitit si-
chergestellt.

In den 'Allgemeinen Wohngebieten' (WA 1 bis 4 und WA 13) ist die iiberbaubare Fliche so be-
messen, dass bei der Erstellung von Mehrfamilienhidusern die notwendigen Stellplétze in Form
von Garagen und Stellpldtzen innerhalb der iiberbaubaren Fldchen, innerhalb der seitlichen
Grenzabstinde zwischen der vorderen und hinterer Baugrenze und innerhalb der dafiir vorgese-
henen Flichen (Ga / St) errichtet werden konnen.

In den 'Allgemeinen Wohngebieten' WA 1 bis WA 4 setzt der Bebauungsplan die Lage von Tief-
garagen fest. Eine genaue Lage fiir eine Tiefgarage im 'Allgemeinen Wohngebiet' WA 13 wird
nicht festgelegt, da die Stellplitze auf dem Grundstiick selbst untergebracht werden konnen.
Neben der Errichtung ausreichender Stellplitze gemill Bauordnung NW ist auch die Ausweisung
von zusitzlichen Besucherstellpldtzen u.a. an der 6stlichen Wendeanlage vorgesehen. Die Stra-
Benbreiten sind mit 6,50 m Breite ebenfalls so bemessen, dass innerhalb des StraBenraumes zu-
satzliche Besucherstellplitze errichtet werden konnen.

5.2.6 Verkehrsflichen

In Zusammenarbeit mit dem Biiro BWK Ingenieure GbR wurde parallel zum Bebauungsplan eine
StraBBenplanung erstellt.

Die duBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber die Dellbriicker Strale im Osten und die
Franz-Heider-Strale im Westen. Die innere ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt tiber
kurze StichstraBen mit Wendehammer. Durch Verzicht auf eine durchgehende Verbindung zwi-
schen der Dellbriicker Strae und der Franz-Heider-Stralle bleibt das Wohngebiet frei von ge-
bietsfremden Kraftfahrzeugverkehr und vorhandene einzelne "Vegetationselemente' im Innenbe-
reich des Plangebietes - bestehend aus einer Stieleiche, einer Trauerweide umgeben von
Schwarzerlen werden erhalten und geschiitzt.

Die geplanten Straflen sind reine Anliegerstralen mit ausschlieBlicher ErschlieBungsfunktion.
Die PlanstraBen werden mit einer Breite von 4,75 m und 6,50 m ausgebaut. Es ist eine niveau-
gleiche Ausbildung des StraBenraumes vorgesehen. An den Planstraen und an den Wendeanla-
gen werden insgesamt 13 Besucherstellplitze ausgewiesen. Innerhalb der Stral3en mit einer Breite
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von 6,50 ist die Anlage von weiteren Stellplitzen zusitzlich moglich.

Erginzend zu dem ErschlieBungsstraBennetz werden in Ost - West Richtung (Verbindung zwi-
schen der Franz-Heider-Stra3e und der Dellbriicker Strae) und Nord - Siid Richtung (Verbin-
dung zwischen der Dellbriicker Strafe und des Schulgeldndes der IGP) selbstiindig gefiihrte Rad /
FuBwegverbindungen angeordnet. Die kombinierten Rad-/Fu3wege erhalten eine Breite von 3,0
m. Dariiber hinaus sind untergeordnete fuBBlaufige Verbindungen der Wohngebiete untereinander
sowie Anbindungen an die HauptfuBwegeachsen vorgesehen. Diese werden in einer Breite von
1,5 m ausgefiihrt.

Die Trassierung der siidlich der IGP (Integrierten Gesamtschule Paffrath) verlaufenden Planstra-
e orientiert sich an der Hauptversorgungstrasse der BELKAW GmbH zwischen der Dellbriicker
Strale und Trafostation. Zur Vermeidung aufwendiger Umverlegungsarbeiten verbleiben die Ka-
belanlagen auBerhalb des StraBenraumes und befinden sich kiinftig innerhalb des Griinstreifens
zwischen Stralle und Gehweg.

Die Konzeption zur entwisserungstechnischen ErschlieBung des Plangebietes sieht eine weitest-
gehend oberflidchige Ableitung des Niederschlagswassers der Stralen- und Dachfldchen iiber
Mulden und Siefen vor. Die Zielsetzung der Niederschlagswasserkonzeption ist der Erhalt des
natiirlichen Regenabflusses aus dem Plangebiet durch Mainahmen zur Abflussverzégerung, For-
derung der Verdunstung und Retention mit gedrosselter Ableitung iiber einen Regenwasserkanal.
Die straBBenbegleitenden Mulden sowie entlang des Rad- / FuBweges werden als befahrbare / be-
gehbare Pflastermulden ausgefiihrt.

Die Muldenbreite betrégt an den Planstraen 1,0 m und am Rad- / FuBweg 0,5 m. die Dachent-
wisserung der angrenzenden Grundstiicke wird an diese Mulden angeschlossen.

5.2.7 Flichen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Um Beeintrachtigungen des Natur- und Wasserhaushaltes auf ein Minimum zu beschrianken, wird
bei Bauvorhaben gemal § 51a LWG die weitgehende Versickerung des anfallenden Regenwas-
sers auf dem jeweiligen Grundstiick angestrebt. Laut Gutachten zur Méglichkeit der Regenwas-
serversickerung des Biiros GEO CONSULT, Geologen fiir Umwelt und Baugrund GbR zum Be-
bauungsplan Nr. 1494 - Auf'm Biichel - mit Datum vom 02.01.01 ist eine Regenwasserversicke-
rung im Plangebiet nicht moglich ist.

Aus diesem Grund wird das anfallende Niederschlagswasser von der Stra3e und den Gebduden
iber ein Rinnensystem, zum Teil entlang der Strafle, in eine Hauptrinne gefiihrt und von dort in
eine Retentionsmulde mit einem gedrosselten Ablauf an den Regenwasserkanal angeschlossen.
Die weitere Ableitung erfolgt dann in die Franz-Heider-Strale und die Dellbriicker Stral3e.
Zur Sicherung der Hauptrinne und zur spateren Unterhaltung durch die Stadt wird ein Geh- und
Leitungsrecht (Gr 1 / Lr 1) zugunsten der Stadt festgesetzt.

Das mit Gr 2 / Lr 2 gekennzeichnete Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und Leitungsrecht
zugunsten der Versorgungstriger dient der fuBBldufigen ErschlieBung des Plangebietes in Ost -
West Richtung sowie der Versorgungstechnischen ErschlieBung des 'Allgemeinen Wohngebietes'
WAS.

Im 6stlichen Bereich des Plangebietes ist ein Gehrecht (gr 3) zugunsten der Anlieger vorgesehen.
Dies dient der Moglichkeit einer nordlichen ErschlieBung der geplanten Gebidude, so dass der
stidliche Teil der Grundstiicke als reine Gartenfldche genutzt werden konnte.
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Aufgrund der Befiirchtung der Anwohner der Franz-Heider-Strale, dass durch die Neubebauung
eine Schicht- Grundwasseraufteilung und Verdringung Richtung Bestand stattfindet, wurden im
Rahmen der Abwigung mogliche MaBBnahmen gepriift, die auf diese Hypothese Bezug nehmen
Da die Negierung von unterstellten negativen Folgen bei einer Bebauung nicht moglich ist, fol-
gert daraus eine Sicherungskonzeption fiir den Bestand. Hierfiir bedarf es einer Sicherung einer
Trasse fiir ein Leitungsrecht (Lr 3) zugunsten des Versorgungstréagers fiir eine 'Stimpfung' um
keine Anstauung von Wissern am Bestand zu erwarten.

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

5.2.8 Griinflichen

Zur Sicherung 6kologisch wertvoller Vegetationsflachen und zur Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes setzt der Bebauungsplan 6ffentliche und private Griinflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB fest.

Die im Anschluss an die im Nord - Westen des Plangebietes gelegene Gemeinbedarfsfliache aus-
gewiesene Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz / Ballspielwiese hat zum
Ziel, das Spielen in einer wohnungsnahen Griinfldche unter Beriicksichtigung der vorhandenen
Vegetation zu ermoglichen.

Im nord-westlichen und 6stlichen Plangebiet setzt der Bebauungsplan ebenfalls private Griinfla-
chen fest. Die Festsetzung sichert die vielfiltigen Landschaftselemente, wie prigende Baumgrup-
pen und Einzelbdume bzw. Obstweiden, welche fiir das Orts- und Landschaftsbild stark pragend
sind.

Des Weiteren sieht die Konzeption zur entwésserungstechnischen ErschlieBung des Plangebietes
eine weitestgehend oberfldchige Ableitung des Niederschlagswassers der Stralen- und Dachfla-
chen iiber Mulden und Siefen vor. Zur Sicherung der Hauptrinne und der Retentionsmulde wird
ein Geh- und Leitungsrecht innerhalb der privaten Griinfldchen festgesetzt. Hierdurch soll eine
naturnahe Gestaltung der Retentionsflichen gewihrleistet werden. Die Flachen werden im Rah-
men der Umlegung den privaten Baugrundstiicken zugeordnet.

5.2.9 Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Biaumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Ausweisung von Baufldchen erfolgt unter Beriicksichtigung vorhandener Einzelbdume und
Geholzgruppen. Dort wo diese landschafts- und stadtbildprigend sind sowie aufgrund ihrer ho-
hen 6kologischen Bedeutung als Lebensraum fiir viele Kleinlebewesen, der Verbesserung der
kleinklimatischen Situation, werden 'Flachen mit Bindungen fiir die Bepflanzungen und fiir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen' gemall § 9 Abs. 1 Nr. 25 b
festgesetzt. Die Sicherung dieser Fldchen dient unter anderem dem Ausgleich fiir den Eingriff in
Natur und Landschaft.

Abgingige Baume innerhalb der im Plan umgrenzten 'Fliche mit Bindungen fiir Bepflanzungen
und Erhalt von Bdaumen, Striduchern und Bepflanzungen' sind durch Bdume gleicher Art und
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Standortanspriiche zu ersetzen. Die Baumschutzsatzung der Stadt Bergisch Gladbach bleibt von
dieser Festsetzung unberiihrt.

53 Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gemal § 86
BauO NW

Gestaltung baulicher Anlagen

Zur Realisierung der stddtebaulichen Zielsetzungen, zur Herstellung eines harmonischen stadte-
baulichen Erscheinungsbildes und zur Wahrung nachbarlicher Belange sind iiber die planungs-
rechtlichen Festsetzungen gemi3 § 9 Abs. 1 BauGB hinaus unter Anwendung von 9 Abs. 4
BauGB besondere Anforderungen an die Gestaltung baulicher Anlagen erforderlich.

Dachform / Dachhohe / Dachaufbauten

Zur Realisierung der stddtebaulichen Zielsetzungen, zur Herstellung eines harmonischen stadte-
baulichen Erscheinungsbildes und zur Wahrung nachbarlicher Belange sind iiber die planungs-
rechtlichen Festsetzungen geméfl § 9 Abs. 1 BauGB hinaus unter Anwendung von § 9 Abs. 4
BauGB besondere Anforderungen an die Gestaltung baulicher Anlagen erforderlich.

Der Bebauungsplan setzt fiir die geplanten Wohngebiete das geneigte Dach fest, da das vorherr-
schende Erscheinungsbild der Dachlandschaft in der Umgebung durch Satteldicher geprigt wird.
Um zu verhindern, dass durch den Ausbau des Dachgeschosses weitere Wohnebenen ohne Errei-
chen der und zur Wahrung und Herstellung eines einheitlichen und homogenen Erscheinungsbil-
des setzt der Bebauungsplan fiir die zukiinftige Wohnbebauung eine maximale Dachhéhe von 5
m fest.

Dem gleichen Ziel dienen die Beschridnkungen der Dachaufbauten / Dacheinschnitte. Dariiber
hinausgehend sollen die Dachflichen moglichst zusammenhédngend als ablesbarer Abschluss des
Gebéudes ablesbar sein.

6. Umweltvertriglichkeit des Bebauungsplanes

6.1 Belange von Natur und Landschaft

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

Die seitens der Verwaltung erstellte Umweltvertraglichkeitspriifung stellt die Auswirkungen der
Planung auf den Umwelt - Ist - Zustand dar.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet entlang der Dellbriicker Straf3e Bereiche,
die bestehende Baurechte darstellen und damit nach § 8a Abs. 2 BNatSchG nicht als Eingriff zu
beurteilen sind. Zudem setzt der zurzeit rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 1494 - Auf'm Bii-
chel -, Teil 1 - Auf'm Biichel - im siidlichen Bereich bereits ein 'Allgemeines Wohngebiet' fest.
Fiir den Bereich der festgesetzten Gemeinbedarfsfliche und der 6ffentlichen Griinfldche wird
sich der Eingriff aufgrund der verringerter Flachenbedarfe fiir diese Einrichtungen , jedoch durch
die zusitzliche Erweiterung der Wohnbebauung erhéhen.

Im iibrigen Plangebiet verbleiben als Eingriffsfldche die riickwirtigen Gartengrundstiicke der
Dellbriicker Strafie , die intensiv genutzten Weiden und Brach- und Ruderalfldachen.
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Die Bewertung des durch die Planung zu erwartenden Eingriffes erfolgt numerisch auf der Basis
der Arbeitshilfe fiir die Bauleitplanung 'Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft'. Die
Okologische Wertigkeit der einzelnen Biotoptypen ist aus der Bestandsaufnahme und Bewertung
des Biiros NARDUS, 1998 - Bewertung der Biotoptypen vor dem Eingriff nach ADAM, NOHL
& VALENTIN- zu entnehmen.

Die Eingriffsbewertung iibertrigt zwar die oben genannte Bewertung in das vereinfachte Verfah-
ren der Landesregierung, jedoch stimmen dabei die Wertzahlen des o.g. Verfahrens mit dem
Grundwert A des entsprechenden Biotoptyps des vereinfachten Bewertungsverfahrens iiberein.
Es ist insofern bei der Eingriffsbewertung keine Modifizierung vorgenommen worden.

Bei der Bewertung der Ausgleichsmaflnahmen und der Festsetzungen des Bebauungsplanes wur-
de die Bewertung der Biotope, die einer 6kologischen Verbesserung zugefiihrt werden sollen
modifiziert. Sie wurden nicht wie beim Grundwert P entsprechend einer Neuanlage bewertet,
sondern entsprechend einer 6kologischen Verbesserung/Entwicklung im Vergleich zum heutigen
Zustand leicht aufgewertet. Der Erhalt des besonders prigenden, alten Baumbestandes unterliegt
einem sehr hohen Pflegebedarf und wird insofern in der Ausgleichsberechnung mit 1 Punkt ab-
weichend vom Verfahren aufgewertet. Diese Abweichung wird mit der hohen 6kologischen so-
wie stadtbildprigenden Bedeutung der Baume begriindet. Eine reine Erhaltungsfestsetzung hitte
bei den besonderen Anforderungen an die PflegemaBBnahmen aufgrund des hohen Alters voraus-
sichtlich den Bestand nicht sichern konnen

Die durch die Bauvorhaben zu erwartenden Eingriffe sind so auszugleichen, dass keine erhebli-
chen oder nachhaltigen Beeintrichtigungen des Naturhaushaltes zuriickbleiben. Grundsitzlich
soll ein rdumlich - funktionaler Ausgleich stattfinden, d.h. es sollte vorrangig im Plangebiet und
entsprechend der beeintrichtigten Biotoptypen ausgeglichen werden.

Interne AusgleichsmafBnahmen:

Zum internen Ausgleich ist der Erhalt und die Pflege prigender Einzelbdume und einer Baum-
gruppe vorgesehen. Eine alte Eiche sowie eine alte Weide, die in einer Geholzgruppe integriert
ist, sind vitale und besonders eindrucksvolle Exemplare. Sie sind weithin sichtbar und fiir das
Orts- und Landschaftsbild stark prigend. Der Erhalt der Baume kann aufgrund ihrer sehr hohen
okologischen Bedeutung als Lebensraum fiir viele Kleinlebewesen, der Verbesserung der klein-
klimatischen Situation im Plangebiet und des voraussichtlichen intensiven Pflegebedarfes als
Ausgleichmafinahme angerechnet werden. Die Maflnahme wird nach § 9 Abs1 Nr. 25b BauGB
festgesetzt. Abgingige Bdume und Straucher sind durch Geholze durch die beigefiigte Pflanzliste
zu ersetzen

Eine weitere interne Ausgleichsmafnahme ist der Erhalt und die Verbesserung der im Osten ge-

legenen Obstwiese. Folgende Mallnahmen sollen umgesetzt werden:

- Aufgabe der Beweidung durch Pferde und Ersatz durch Mahd

- Anpflanzung von 5 Hochstimmen lokaler Obstsorten (gem. beigefiigter Pflanzliste) im Norden
der Obstwiese

Externe AusgleichsmalBnahmen:

Zum Ausgleich des verbleibenden Defizits wurde eine externe Flache im Bereich Diepeschrath
(Gem. Paffrath, Flur 5, Flurstiick 387) ausgewihlt. Es handelt sich um eine Fliche mit Fichtenbe-
stdnden, welche fiir eine Umwandlung in einen standortgerechten Laubwald vorgesehen sind. Die
GroBenordnung der Fliche betrigt 18.200 qm.

Die Fichtenbestinde stellen sich im 0.g. Bereich als einformige, dunkle Bestidnde mit nur wenig
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Bodenbewuchs dar. Fichtenmonokulturen haben gegeniiber naturnahen, vielfiltig strukturierten
Laubmischbestinden eine geringere Bedeutung fiir Pflanzen und Tiere.
Die o.g. Fliche von18200 qm ist in einen standortheimischen Laubmischwald mit dem Ziel der
Wiederherstellung natiirlicher Verhiltnisse umzuwandeln.
Die nachfolgenden Maflnahmen wurden in Zusammenarbeit mit der Forstbehorde entwickelt so-
wie weitere konkrete Planungsschritte sind ebenfalls mit dem Forst abzustimmen.
Umwandlung in Laubholzbestinde, vor allem Stieleiche, Erle und Hainbuche aufgrund der
natiirlichen feuchten Bodenverhiltnisse
Langfristige und abschnittsweise Umwandlung (in Abstédnden von ca. 5 Jahren) unter Belas-
sen einzelner Altbdume bzw. Baumgruppen (Altholzinseln).
Durchfithrung der Umwandlung der gesamten Flidche innerhalb eines Zeitraumes von 20 - 25
Jahren
Anlage eines ca. 15 m breiten Waldrandes entlang der Stralle Diepeschrather Weg aus Griin-
den der Verkehrssicherungspflicht
Beriicksichtigung der vorhandenen Riickegassen und Festlegung neuer Riickegassen.

Nach Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung der Umweltvertrdglichkeitsuntersuchung wird der Ein-
griff zu 100% ausgeglichen.

Das auflerhalb des Plangebietes liegende stidtische Grundstiick Gemarkung Paffrath, Flur 5 Flur-
stiick 387 als auch die im Plan auf den privaten Griinflichen mit A und B bezeichneten ‘Flichen
mit Bindungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen' und
die darauf auszufiihrenden textlich festgesetzten MaBBnahmen werden
- denim Plan als solche gekennzeichneten Eingriffsgrundstiicken als Sammelausgleichsmalf3-
nahme zu 85 % und
den ErschlieBungsanlagen zu 15 % zugeordnet.

6.2 Larmimmissionen

Zur Beurteilung der ldrmrelevanten Vorbelastung und der durch die Planung zu erwartenden Ver-
dnderungen der Lirmsituation wurde seitens der Verwaltung eine schalltechnische Untersuchung
auf der Grundlage des dem Bebauungsplan zugrundeliegenden Planungskonzeptes durchgefiihrt.

Offentlicher StraBenverkehr:
Auf das Plangebiet wirken zukiinftig Stralenverkehrslirmemissionen insbesondere von der
Franz-Heider-Stral3e, der Dellbriicker Straf3e und den vorgesehenen Planstrallen.
Fiir die, an die o.g. Stralen angrenzenden Bereiche sieht der Bebauungsplan ‘Allgemeines
Wohngebiet' vor.
Die Berechnung der zu erwartenden Verkehrslirmemissionen erfolgte nach DIN 18005 und der
RLS-90 (Richtlinien fiir den Liarmschutz an Straf3en)
Die DIN 18005 (Schallschutz im Stiddtebau) legt schalltechnische Orientierungswerte fiir die
stadtebauliche Planung fest, die wiinschenswerte Zielwerte darstellen und per Landeserlass vom
21. Juli 1988 zur Anwendung in der Bauleitplanung empfohlen werden.
Fiir 'Allgemeine Wohngebiete' (WA) gilt: 55dB(A) tags

45 dB(A) nachts
Die RLS-90 sieht fiir Gemeindestralen (hier Franz-Heider Straf3e und Planstraf3en) LKW - Antei-
le tags von 10% und nachts von 3% vor. Fiir bergisch Gladbach und insbesondere fiir Nebenstra-
Ben sind diese viel zu hoch angesetzt. Somit wurden in der schalltechnischen Untersuchung von
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2002 die LKW - Anteile gedndert in:
Franz-Heider-Strale: 2% LKW - Anteil tags 0% LKW - Anteil nachts
Planstra3en 1% LKW - Anteil tags 0% LKW - Anteil nachts

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 an den Fassaden
entlang der Planstralen sowohl tags, als auch nachts zum Teil weit unterschritten werden, mit
einer Ausnahme des Planhauses 28. Dieses weist eine Uberschreitung dieser Werte von 1 - 2
dB(A) auf. Die stralenseitigen und seitlichen Fassaden entlang der Dellbriicker Stra3e dagegen
sind stark belastet mit maximalen Uberschreitungen der DIN 18005 von 15 dB(A) tags und
16dB(A) nachts.

Da es bei der Uberplanung von Gebieten mit Vorbelastungen darum geht, die vorhandene Situa-
tion zu verbessern, werden entlang der Dellbriicker Stra8e Larmpegelbereiche gemifl DIN 4109
(Schallschutz im Hochbau) festgelegt. Innerhalb der belasteten Flichen sind fiir die Neubebauung
textlich ndher beschriebene Anforderungen an den passiven Larmschutz festgesetzt. Gleichzeitig
werden ruhebediirftige Ridume nur in lirmabgewandten Gebiudeteilen empfohlen. Aktive Larm-
schutzvorrichtungen, wie Larmschutzwille, werden als unverhiltnisméBig angesehen und sind
stadtgestalterisch innerhalb der Ortsteile nicht erwiinscht.

Die mit 1 - 2 dB(A) belastete siidlich Fassade des Planhauses 28 ist in den Au3enbauteilen der
Larmpegelbereich Il zuzuordnen, der bereits durch die tibliche Bauausfithrung gewihrleistet ist.

Sportanlagen- und Freizeitldrm:

Auf das Plangebiet einwirkende Larmimmissionen von Seiten der nordlich angrenzenden Ein-
richtungen des Sportplatze sowie der westlich davon gelegenen Tennisplitze orientieren sich an
den Immissionsrichtwerten der 18. BimSchV (Sportanlagenlirmschutzverordnung) bzw. an dem
Entwurf der VDI-Richtlinie 3724 von 1989.

Immissionsrichtwerte der 18. BimSchV in Allgemeinen Wohn- und Kleinsiedlungsgebie-
ten

Tags auBlerhalb der Ruhezeiten 55 dB(A)
Tags innerhalb der Ruhezeiten 50 dB(A)
Nachts 40 dB(A)

Die Berechnungsergebnisse zeigen auBerhalb der Ruhezeiten keine Uberschreitungen der Richt-
werte der 18. BImSchV (Sportanlagenlirmschutzverordnung). ). Einer Uberschreitung der Im-
missionsrichtwerte innerhalb der Ruhezeiten an Sonn- und Feiertagen von 0,5 dB konnte durch
Verschiebung der 'Baumaske’, des dem Sportplatz am nédchst gelegenen Gebdudes, Richtung Sii-
den entgegen gewirkt werden.

Im Gegensatz zum zurzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 1494, Teil 1- Auf'm Bii-
chel - sieht das Gesamtkonzept fiir den Bebauungsplan Nr. 1494 - Auf'm Biichel - fiir den Be-
reich westlich der 'Flache fiir Gemeinbedarf' eine Griinflache mit der Zweckbestimmung 'Spiel-
platz / Ballspielwiese' vor. Somit wird eine Vielzahl von Nutzungen auf dieser Griinfldche er-
moglicht. Auf eine Ausweisung eines Ballspielplatzes / Bolzplatzes wird verzichtet, da die an-
grenzenden Sportanlagen (Tennisplétze / Sportplatz / Hartplatz (Streetball etc) ein gro3es Ange-
bot an 'Ballspiel-Moglichkeiten' bieten.

6.3 Altlasten

Aufgrund von verschiedenen Hinweisen wurden in Teilbereichen des Plangebietes umweltgeolo-
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gische Bodenuntersuchungen durch das Biiro GEO CONSULT, Geologen fiir Umwelt und Bau-
grund GbR mit Datum vom 02.01.01 durchgefiihrt. Nach den Ergebnissen fanden sich in Teilen
des nordlichen Plangebietes (ehemalige Teichanlagen, ehemalige bauliche Anlagen) Auffiillun-
gen aus Bodenmaterialien mit Beimengungen von Ziegelbruch und Bauschutt. Einzelne chemi-
sche Analysen weisen erhohte Schwermetalle auf.

Fiir die vorgesehenen Nutzungen ergeben sich auf den Grundlage der vorliegenden Daten grund-
sitzlich keine Einschrinkungen. Bei Bautitigkeiten ist allerdings auf die bauordnungsgemife
Behandlung anfallender Aushubmaterialien aus abfallrechtlicher Sicht zu achten. Da weiter Be-
lastungen nicht mit Sicherheit auszuschlieBen sind, wurde diesbeziiglich ein entsprechender
Hinweis im Anschluss an die textlichen Festsetzungen aufgenommen.

7. Ver- und Entsorgung

Um Beeintrachtigungen des Natur- und Wasserhaushaltes auf ein Minimum zu beschrianken, wird
bei Bauvorhaben gemal § 51a LWG die weitgehende Versickerung des anfallenden Regenwas-
sers auf dem jeweiligen Grundstiick angestrebt. Laut Gutachten zur Moglichkeit der Regenwas-
serversickerung des Biiros GEO CONSULT, Geologen fiir Umwelt und Baugrund GbR zum Be-
bauungsplan Nr. 1494 - Auf'm Biichel - mit Datum vom 02.01.01 ist eine Regenwasserversicke-
rung im Plangebiet nicht moglich ist, da mit Grundwasser bzw. Schichtenwasser oberflachennah
zu rechnen ist.

Aus diesem Grund wird ein Modellversuch gestartet, welcher eine weitgehend oberfldchige Ab-
leitung des anfallenden Niederschlagswasser der Straen- und Dachfldchen iiber ein Rinnensys-
tem vorsieht. Dieses wird zum Teil entlang der Strae in eine Hauptrinne gefiihrt und von dort in
eine Retentionsmulde mit einem gedrosselten Ablauf an den Regenwasserkanal angeschlossen.
Die weitere Ableitung erfolgt dann in die Franz-Heider-Strale und die Dellbriicker Stral3e.
Die Zielsetzung des der Niederschlagswasserkonzeption ist der Erhalt des natiirlichen Regenab-
flusses aus dem Plangebiet durch MaBBnahmen der Abflussverzégerung, Forderung der Verduns-
tung und Retention mit gedrosselter Ableitung iiber einen Regenwasserkanal in den Mutzbach.
Zur Sicherung der Hauptrinne und zur spateren Unterhaltung durch die Stadt wird ein Geh- und
Leitungsrecht zugunsten der Stadt festgesetzt. 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
Geh- Fahr- und Leitungsrecht widerspricht. Das eigentliche Nutzungsrecht muss durch Baulast
oder Grunddienstbarkeit gesichert werden.

Eine Ausweisung eines Regenriickhaltebeckens wird als nicht erforderlich erachtet, da diese Fldche
lediglich bei Regenfillen mit Wasser gespeist wird und sie sich die meiste Zeit als Griinfldche dar-
stellen wird.

Da im Plangebiet mit Grundwasser und Schichtenwasser oberflichennah zu rechnen ist, sollten
die Gebiude mit Kellern aus wasserundurchlidssigem Material erstellt werden. Aufgrund des feh-
lenden Regenwasserkanals im Ostlichen Bereich des Plangebietes sind Drainagen unzulissig.
Eine entsprechende Festssetzung wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

Ein Verzicht auf Kellergeschosse wiirde die Nutzungsqualitit der Gebdude minimieren. Als Al-
ternative zu Kellergeschossen miissten die Bewohner sog. Kellerersatzraume errichten. Norma-
lerweise erfolgt dies dergestalt, dass in den Vorgartenbereichen der Gebdude Abstellschuppen
gebaut werden, die unter stidtebauliche - gestalterischen Uberlegungen das Erscheinungsbild der
Siedlung storen wiirden. Sie wiirden eine zusitzliche Versiegelung darstellen.
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Zusitzlich zum geohydrologischen Gutachten wurde eine weiteres Gutachten von Seiten des Bii-
ros GEOS erarbeitet, welches sich mit der Grund- und Schichtenwasserproblematik bzw. mit den
Auswirkungen der Neubebauung auf den Bestand befasst. Es erfolgte eine Auswertung der von
der Stadt Bergisch Gladbach zur Verfiigung gestellten Unterlagen und Auswertung vor dem Hin-
tergrund der Regionalsituation, eigener Untersuchungen in der Umgebung und einsehbarer bzw.
greifbarer Unterlagen, Karten und Gutachten. Des Weiteren wurde eine Verifizierung und Detail-
lierung der gewonnen Auswertungen und Folgerungen anhand von weiteren Gelidndeuntersu-
chungen durchgefiihrt.

Die Betrachtung einer gezielten Schichtgrundwassermodulation als Messreihe ist sehr zeitauf-

wendig und als Modell ist sie vor dem heutigen Kenntnisstand nur mit einem geringen Sicher-

heitsgrad zu belegen. Da die Negierung von unterstellten negativen Folgen bei einer Bebauung
nicht moglich ist, folgert daraus eine Sicherungskonzeption fiir den Bestand.

- Auf dem Grundstiick, angrenzend an das 'Allgemeine Wohngebiet' WA 8 wird eine
‘Stimpfung' mit Basis auf Unterkante Kellerfertighohe des Bestandes (Franz-Heider-Stral3e)
angelegt. Am nordlichen Ende der 'Stimpfung' wird eine Revisionsschacht gesetzt. Ab diesem
gelangt das Wasser in Richtung Retentionsmulde. Dem vorliegenden Einmall der GEOS
GmbH folgend, gelangen die Wisser oberhalb der Basis in die Mulde. Ein Riickstau ist nicht
zu erwarten. Eine Riickschlagklappe an der Retentionsmulde ist hingegen vorzusehen.

Mit dem vorgestellten Konzept ist keine Anstauung von Wissern am Bestand zu erwarten und

die Bestandsgebédude die nicht auf den gegebenen Baugrund bezogen gegriindet wurden werden

nicht durch Austrocknen veridndert.

Im westlichen Teil des Bebauungsplangebietes verlduft eine unterirdische Ferngasleitung, fiir die
ein 10 m breiter Schutzstreifen zu beachten ist. Dieser Schutzstreifen befindet sich zum Teil auf
privater Wohnbaufldche bzw. Gemeinbedarfsfldche.

MaBnahmen innerhalb des Schutzstreifens sind mit dem zustindigen Energieversorgungstrager
abzustimmen.

8. Umsetzung des Bebauungsplanes

8.1 Bodenordnende Mafinahmen

Der Bebauungsplan bildet die gesetzliche Grundlage fiir erforderliche bodenordnende MaB3nah-
men, die fiir die Realisierung der stadtebaulichen Ziele notwendig sind.

Zur Umsetzung der Bebauungsplanfestsetzungen ist fiir den Bebauungsplan Nr. 1494 - Auf'm
Biichel - eine Umlegung erforderlich. Ziel der Umlegung ist es, die Grundstiicke fiir eine dem
Bebauungsplan entsprechende Nutzung nach Lage, Form und GroB3e zweckmiBig zu gestalten.
Wegen der Wechselbeziiglichkeit wird das Umlegungsverfahren parallel zum Bebauungsplanver-
fahren begonnen.

8.2 Kosten

Kosten entstehen der Stadt durch den Flichenerwerb, die Herstellung und die Gestaltung der 6f-
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fentlichen Verkehrsfldchen und fiir die in Ersatzvornahme durch die Stadt herzustellenden Aus-
gleichsmaBBnahmen. Die Kosten werden satzungsgeméall umgelegt.

Aufgestellt:
Bergisch Gladbach,

S. Schmickler
Stadtbaurat



