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1. Planungsanlass und stidtebauliche Zielsetzung

Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 2149 - Om Schlém - wurde im Rat am
16.12.1987 gefasst. Der damalige Planentwurf sah nach Vorgabe des Flachennutzungsplanes und
des Generalentwisserungsplanes im Bereich des Hebborner Flutgrabens den Standort fiir ein Re-
genriickhaltebecken und in dessen Randbereichen Wohnbebauung vor. Das Aufstellungsverfah-
ren wurde seinerzeit zunichst nicht fortgefiihrt, da eine abschlieBende Festlegung zur Notwen-
digkeit bzw. GroBe des vorgesehenen Regenriickhaltebeckens aufgrund verdnderter wasserwirt-
schaftlicher Randbedingungen noch ausstand. Nach Uberarbeitung des Generalentwisserungs-
planes fiir das Stadtgebiet Bergisch Gladbach und dem daraus resultierenden Wegfall des Regen-
riickhaltebeckens, ergaben sich fiir den Innenbereich ‘Om Schlém’ verdanderte Planungsvoraus-
setzungen.

Aufgrund der exponierten Lage des Plangebietes angrenzend an das Stadtzentrum soll der durch
die Odenthaler Strale, Rommerscheider Straf3e, Bergstra3e, Hohenweg und Birkenh6henweg
gebildete Innenbereich unter Beriicksichtigung naturrdumlicher Gegebenheiten (bewaldeter
Hangbereich, Hebborner Flutgraben) fiir eine stadtzentrumsnahe Wohnbebauung aufgeschlossen
werden. Dariiber hinaus sind die vorhandenen baulichen Nutzungen entlang der o0.g. Stralen mit
der stadtebaulichen Zielsetzung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung planungsrechtlich
zu sichern.

2. Réumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt nordostlich des Stadtzentrums von Bergisch Gladbach und hat eine Grof3e
von ca. 4 ha. Es wird im Norden durch die Rommerscheider Strale, im Westen durch die O-
denthaler Strae (L 270) und im Osten durch die Bebauung der Bergstral3e begrenzt. Im Siiden
schlieBt sich ein bewaldeter Hangbereich an.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2149 - Om Schldm - ist durch entspre-
chende 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 Flichennutzungsplan der Stadt Bergisch Gladbach sah fiir das Plangebiet entlang der O-
denthaler Strafle und der Rommerscheider Strale ‘Gemischte Bauflidche’, im iibrigen Bereich
‘Wohnbauflidche’ vor, sowie den Standort fiir ein Regenriickhaltebecken.

Mit der Neufassung der Generalentwisserungsplanung konnte auf das Regenriickhaltebecken
verzichtet werden. Zwischenzeitlich wurde ein Anderungsverfahren des Flichennutzungsplanes
durchgefiihrt. Die Anderung des Flichennutzungsplan umfasst die Umwandlung von ‘Gemisch-
ten Baufldachen’ in “Wohnbauflichen’ sowie die Streichung des Standortes fiir ein Regenriickhal-
tebecken.
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Die Fliachennutzungsplaninderung ist an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung ange-
passt.

GemiB § 8 Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan Nr. 2149 - Om Schlém - aus dem Flichennut-
zungsplan der Stadt Bergisch Gladbach zu entwickeln.

Fiir den Innenbereich sieht der Bebauungsplan ein ‘Allgemeines Wohngebiet’ und entlang der
Odenthaler Stra3e sowie bis zur Rommerscheider Stra3e Nr. 26 ein Mischgebiet (MI) vor.

4. Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 2149 - Om Schlom - liegt in unmittelbarer Nihe des
Stadtzentrums von Bergisch Gladbach. Entlang der Odenthaler Strae erstreckt sich eine ge-
schlossene dreigeschossige Wohnbebauung mit eingestreuten gewerblichen Nutzungen. Die hin-
teren Grundstiicksteile werden gewerblich genutzt (Schlosserei, Feineisenbau). Die Rommer-
scheider Straf3e ist durch zwei- bis dreigeschossige Hausgruppen geprégt. Im Kreuzungsbereich
zur Odenthaler StraB3e befinden sich einige Einzelhandelsgeschifte. Die Bebauung entlang der
Bergstralle, des Hohenweges und des Birkenh6henweges besteht aus ein- bis zweigeschossigen
Einzelhdusern und vereinzelten Hausgruppen. Der Innenbereich wird durch die Brache eines e-
hemaligen Gartenbaubetriebes, durch Hausgirten und einen bewaldeten Hangbereich geprigt.

5. Stéadtebauliche Konzeption

5.1 Allgemeine Planungsziele

Dem Bebauungsplan Nr. 2149 - Om Schlom - liegen folgende allgemeine Planungsziele zugrun-
de:

- ErschlieBung des Innenbereiches zur Schaffung von Wohnbaufldchen unter
Beriicksichtigung 6kologischer Belange

- Verdichtung der Bebauung in zentraler Lage - Innenstadt Bergisch Gladbach

- Anbindung des Gebietes an die angrenzenden, bereits bebauten Bereiche der Rommerscheider
Strae sowie in Richtung Stadtzentrum an die Odenthaler Stralle

- Schutz des bewaldeten Hangbereiches
- Renaturierung des Hebborner Flutgrabens

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

Die Uberplanung des vorhandenen metallverarbeitenden Gewerbebetriebes mit einer Wohnbe-
bauung ist als langfristiges Ziel anzustreben, um bestehende Nutzungskonflikte (Wohnen
/Gewerbe) zu beseitigen und die Konfliktsituation durch heranriickende Bebauung nicht zu ver-
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schérfen.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt anhand einer ErschlieBungsstrale mit Anbin-
dung an die Rommerscheider Strale. Geplant ist dariiber hinaus eine fuB8ldufige Verbindung in
Richtung Stadtzentrum an die Odenthaler Strae. Die Umsetzung der ErschlieBung und der Be-
bauung kann durch die Fiihrung und Lage der ErschlieBungsflidchen innerhalb des Plangebietes in
Teil- bzw. Realisierungsabschnitten erfolgen.

Fiir die ‘Allgemeinen Wohngebiete’ WA 1, WA 4 und WA 7 liegen konkrete Bauvorhaben vor.
Wiihrend fiir die tibrigen Wohngebiete WA 2, WA 3, WA 5 und WA 6 iiber die Festsetzungen
ein stddtebaulicher Rahmen fiir die kiinftige Bebauung gesetzt wird, konnen fiir die bereits be-
kannten Vorhaben konkretere Festsetzungen getroffen werden. (Angebotsplanung)

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

5.2.1 Art der baulichen Nutzung

Zur Ordnung der stddtebaulichen Entwicklung und zur Sicherung gewachsener Strukturen erfolgt
im Bebauungsplan Nr. 2149 - Om Schlom - im Bereich vorhandener Mischnutzungen (Wohnnut-
zung / gewerbliche Nutzung) entlang der Odenthaler Strale und bis zur Rommerscheider Straf3e
Nr. 26 die Festsetzung eines ‘Mischgebietes’ (MI).

Im Innenbereich des Plangebietes sowie entlang der Rommerscheider Stra3e ab Hausnr. 28 wer-
den die Baufldchen als ‘Allgemeines Wohngebiet’ (WA 1 bis WA 7) festgesetzt. Auf diese Wei-
se werden die vorhandenen Wohnnutzungen gesichert und Entwicklungspotentiale fiir die Stér-
kung der Wohnfunktion in der Nihe des Stadtzentrums geschaffen.

In den festgesetzten Wohn- und Mischgebieten erfolgt der Ausschluss von Tankstellen und Gar-
tenbaubetrieben vor allem aus stddtebaulichen Griinden. GroBBmaBstébliche, eingeschossige Fli-
chenbebauungen, wie sie die o. g. Nutzungen erfordern, wiirden die stiddtebaulich beabsichtigte
Bebauungsstruktur bzw. das wiinschenswerte Erscheinungsbild (mehrgeschossige, raumbildende,
straBenbegleitende Bebauung) negativ beeintrichtigen.

Da Vergniigungsstitten wegen ihrer Zweckbestimmung und Eigenart auf die Kerngebietsbereiche
des Stadtzentrums bzw. der Stadtteilzentren beschrinkt werden und dort allgemein zuléssig sind,
werden diesbeziigliche Nutzungen innerhalb des im Bebauungsplan festgesetzten Mischgebietes
ausgeschlossen.

Im Hinblick auf die Bebauungs- und Nutzungsstruktur, sowie zur Vermeidung von Nutzungskon-
flikten erscheint der Ausschlufl der o.g. Nutzungen gerechtfertigt, ohne den Mischgebietscharak-
ter zu gefidhrden.

Fiir den im riickwértigen Bereich der Odenthaler Strafle zurzeit noch vorhandenen metallverar-
beitenden Gewerbebetrieb und die angrenzende Wohnbebauung ist ein Nutzungskonflikt erkenn-
bar. Im Rahmen des Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan wurde die planungsrechtliche
Zuldssigkeit bzw. planungsrechtliche Sicherung des vorhandenen Gewerbebetriebes gepriift.
Aufgrund seiner Eigenart ist der Gewerbebetrieb nur in einem Gewerbegebiet zuléssig. Eine Ge-
werbegebietsausweisung kommt aufgrund der vorhandenen stddtebaulichen Situation (Gebiets-
charakter MI/WA) und der innerortlichen Gegebenheiten nicht in Betracht. Da eine planungs-
rechtliche Sicherung (Standortsicherung) - auch als atypischer Betrieb gemdl3 § 15 BauNVO -
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innerhalb eines ‘Allgemeinen Wohngebietes’ nicht moglich und eine Betriebsverlagerung in ein
Gewerbegebiet nach Abstimmungen mit dem Betriebsinhaber nicht beabsichtigt und nicht ge-
wiinscht ist, wird der Gewerbebetrieb im Einvernehmen mit dem Eigentiimer mit einer WA-
Festsetzung iiberplant. Durch die W A-Festsetzung (Uberplanung) genieBt der Betrieb im Rahmen
der genehmigten Nutzungen zukiinftig lediglich Bestandsschutz. Ein Eingriffstatbestand in den
eigentumsrechtlichen Schutz des aus Art. 14 Grundgesetz hergeleiteten Bestandsschutzes ist
nicht erkennbar, da die seinerzeit genehmigten Nutzungen weiterhin ausgeiibt werden kénnen.
Der Nutzungskonflikt (Gewerbe - angrenzende Wohnbebauung) bleibt durch den fiir die geneh-
migten Nutzungen geltenden Bestandsschutz kurz- bzw. mittelfristig bestehen. Somit gilt weiter-
hin das 'Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme'.

Laut Schalltechnischem Gutachten wirkt sich der Gewerbeldarm nur in geringem Maf3e auf die
bestehenden, wie auch auf die geplanten Wohngebiude aus. Die entsprechenden Orientierungs-
werte der DIN 18005 sowie der Immissionsrichtwerte der TA Lirm werden unterschritten. Daim
Einwirkungsbereich des Emittenten mit entsprechender Vorbelastung bereits Wohngebidude vor-
handen und die Einwirkungen unter Beriicksichtigung des ‘Gebotes der gegenseitigen Riicksicht-
nahme’ zumutbar sind, kdonnen die selben Einwirkungen fiir neue Wohngebiude, die weiter oder
gleichweit zum Emittenten errichtet werden, nicht unzumutbar sein.

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 Arbeitsverhéltnisse, 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 Grundflachenzahl (GRZ),
einer Geschossflichenzahl (GFZ) und einer Geschosszahl eindeutig bestimmt. Als Grundfli-
chenzahl (GRZ) wird die Obergrenze fiir ‘Allgemeine Wohngebiete’ bzw. ‘Mischgebiete’ geméal
§ 17 BauNVO gewihlt. Hiermit wird dem Planungsziel einer zentrennahen Innenverdichtung
durch Wohnungsbau Rechnung getragen.

Bezugnehmend auf die vorhandene Bebauungsstruktur setzt der Bebauungsplan fiir die ‘Allge-
meinen Wohngebiete’ (WA 1 bis WA 7) zwei Vollgeschosse, fiir die Mischgebiete drei Vollge-
schosse fest.

Um moglichst wenige Freiflachen auerhalb der Baugrenzen in Anspruch zu nehmen, setzt der
Bebauungsplan textlich fest, dass in den ‘Allgemeinen Wohngebieten” Garagen und Stellplétze in
Vollgeschossen bei der Ermittlung der zulidssigen Geschossfldche unberiicksichtigt bleiben und
eine Uberschreitung der zulissigen Grundfliche durch Garagen, die unterhalb der Gelindeober-
flache errichtet werden, bis zu einer GRZ von 0,8 zulidssig ist. Die Vergiinstigung soll die aus
stadtebaulichen Griinden wiinschenswerte Unterbringung von Stellplédtzen innerhalb von Bau-
korpern (bzw. in Tiefgaragen) fordern und die Inanspruchnahme von Freifldchen fiir Stellplitze
und Garagen beschrinken.

In den ‘Allgemeinen Wohngebieten’ (WA 1 bis WA 7) ist eine Uberschreitung der zulissigen
Grundfliache durch Garagen, Stellplitze und ihren Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,5 zuléssig.
Diese Festsetzung dient zum einen der Gestaltung des Ortsbildes, indem Garagen nur in direktem
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Zusammenhang mit dem Wohngebéude erstellt werden, und zum anderen dem sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden, indem sie verhindert, dass Garagen und Stellplitze tief ins Grund-
stiick hineingebaut und sehr lange Zufahrten befestigt werden. Auf diese Weise wird der Versie-
gelungsgrad des Grundstiickes minimiert.

Aufgrund der konkreten Bauvorhaben in den Wohngebieten WA 1, WA 4 und WA 7 wurden fiir
geplante Tiefgaragen ‘Flidchen fiir Nebenanlagen, Stellplitze, Garagen und Gemeinschaftsanla-
gen’ (TGa) gemil § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB festgesetzt. In den iibrigen Wohngebieten so-
wie im Mischgebiet sind Tiefgaragen allgemein zuléssig.

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.

In den bestandsgebundenen Bereichen der Odenthaler Stralle (Mischgebiet) werden die Baufla-
chen groBziigiger gefasst, um fiir die vorhandenen gewerblichen Nutzungen Erweiterungsmog-
lichkeiten zu gewihrleisten.

Die festgesetzten Bauweisen dienen der Gestaltung des Orts- und Stralenbildes. In Anlehnng an
die vorhandene Bebauungsstruktur entlang der Odenthaler Strale setzt der Bebauungsplan fiir das
‘Mischgebiet’ eine ‘geschlossene Bauweise’ fest.

Im Mischgebiet an der Rommerscheider Strale wird die bestehende Bebauung iiber die Festset-
zung von Baugrenzen gesichert. Eine Bauweise wird daher nicht festgesetzt, somit gelten hier die
Regelungen der BauO NW.

Im ‘Allgemeinen Wohngebiet” WA 2 entlang der Rommerscheider Strale wird die Bauflucht fiir
kiinftige Bauvorhaben um 5 m zuriickversetzt, um die Bebauungsstruktur der weiterfithrenden
Strale aufzunehmen und den Knotenpunkt Johannesstrae / Rommerscheider Straf3e fiir Ver-
kehrsteilnehmer iibersichtlicher zu gestalten.

Fiir alle ‘Allgemeinen Wohngebiete’ WA 1 bis 7 wird aufgrund der, das Erscheinungsbild pri-
genden Bebauungsstruktur entlang der Bergstrale, des Hohenweges und des Birkenhohenweges
eine ‘offene Bauweise’ festgesetzt.

Durch die im Bebauungsplan ausgewiesenen iiberbaubaren Grundstiicksflichen wird ein weit-
gehender Gestaltungsspielraum hinsichtlich der Gebaudestellung, Gebaudeausrichtung und Aus-
gestaltung der Gebdude auf den jeweiligen Baugrundstiicken gewéhrleistet. Lediglich in den
‘Allgemeinen Wohngebieten’ WA 1, WA 4 und WA 7 - fiir die konkrete Bauvorhaben vorliegen
wird der Gestaltungsspielraum eingeschriankt und die Gebdudefiguration durch entsprechende
Baugrenzen vorgegeben. Aufgrund der restriktiven Begrenzung der iiberbaubaren Grundstiicks-
fliche ist jedoch eine im Bebauungsplan festgesetzte zulissige Uberschreitung der Baugrenzen
durch Balkone in den ‘Allgemeinen Wohngebieten” WA 1, WA 4 und WA 7 gerechtfertigt.

5.2.4. Flichen fiir Stellplitze und Garagen

In den im Bebauungsplan festgesetzten Mischgebieten und ‘Allgemeinen Wohngebieten’ WA 1
bis WA 7 sind Tiefgaragen allgemein zuléssig.
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Da fiir die ‘Allgemeinen Wohngebiete’ WA 1, WA 4 und WA 7 die Bauvorhaben bekannt sind,
ist aufgrund der vorliegenden Planung in diesen Baugebieten jeweils eine Tiefgarage (TGa) fest-
gesetzt worden. Die Festsetzungen beinhalten die Zielsetzung, die Durchgriinung der nicht iiber-
baubaren Grundstiicksflichen bzw. der verbleibenden Freiflichen zu gewéhrleisten. Desweiteren
wird das Wohnumfeld der Neubebauung vor Larmeinwirkungen von ebenerdigen Parkplédtzen
geschiitzt, durch ausreichende Freifldchen attraktiviert und so eine hohe Wohnqualitit sicherge-
stellt.

5.2.5 Verkehrsflichen

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt neben den vorhandenen Verkehrsstraen Odenthaler
Strale und Rommerscheider Strafe iiber die im Bebauungsplan festgesetzte, von der Rommer-
scheider Strale ausgehende ErschlieBungsstralie.

Die Umsetzung der ErschlieBung kann aufgrund der Lage der ErschlieBungsfldchen innerhalb des
Plangebietes in Teil- bzw. Realisierungsabschnitten erfolgen. Zur Erschlieung der 6stlich des
Hebborner Flutgrabens gelegenen Baufldchen ist eine Planstralle 1 mit einem Wendekreis vorge-
sehen. Aufgrund des Bestandschutzes des metallverarbeitenden Betriebes ist die festgesetzte
Wohnbebauung in diesem Bereich als langfristiges Ziel des Bebauungsplanes anzustreben. Zur
Realisierung dieser Neubebauung ist die Planstrale 1 zu verldngern (Planstraf3e 2).

Alle im Plangebiet ausgewiesenen Stralen haben die Funktion einer AnliegererschlieBung. Zur
Verbesserung des Wohnumfeldes und zur Gewihrleistung einer hohen Wohnqualitét sind die
Planstra3en als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (verkehrsberuhigter Bereich)
festgesetzt.

Unter verkehrsberuhigten Stralen oder auch Wohnstraf3en sind solche Stralen zu verstehen, die
neben der Fortbewegung gleichrangig auch der Kommunikation, dem Aufenthalt und dem Spiel
dienen. Die Festsetzung 'verkehrsberuhigter Bereich' im Bebauungsplan bedeutet die Hierarchi-
sierung der Straen und dokumentiert die Absicht des Plangebers, eine qualitative Unterschei-
dung zu nicht verkehrsberuhigten Verkehrsfliachen zu treffen, die tiberwiegend dem motorisierten
Individualverkehr dienen. Bei der konkreten StraBenplanung wird bezogen auf den Ausbau inso-
fern ein Unterschied gemacht, als verkehrsberuhigte Bereiche i.d.R. als Mischprofil ausgebildet
werden.

Die als 'verkehrsberuhigte Bereiche' festgesetzte Verkehrsflachen konnen beschildert werden,
z.B. als Tempo-30-Zone oder als 'verkehrsberuhigte Bereiche' nach StVO. Die letztgenannte Be-
schilderung erfordert dann allerdings — wie vom Stra3enverkehrsamt angesprochen — einen 'ver-
kehrsberuhigten Ausbau' der Verkehrsflache, was iiber den Ausbau als Mischfldche hinaus z.B.
den Einbau von Baumscheiben, von Schwellen oder Kissen und die Markierung von Stellpétzen
bedeutet. Der Bebauungsplan kann jedoch mit der Festsetzung 'verkehrsberuhigter Bereich' keine
Aussage bzgl. ordnungsrechtlicher Ma3nahmen nach Straf3enrecht treffen. Insofern muss unter-
schieden werden zwischen der Festsetzung 'verkehrsberuhigter Bereich' im Bebauungsplan und
einer Beschilderung 'verkehrsberuhigter Bereich'.

Innerhalb der 'Flache mit besonderer Zweckbestimmung' der Planstralle 2 ist eine Wendeanlage
vorgesehen. Somit ist keine Sammelstelle fiir Miilltonnen notwendig, da sie auch in ca. 100 m
Entfernung (Wendeanlage der Planstraf3e 1) zu den Gebauden fiir die Anwohner nicht zumutbar
ware.
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Der Bebauungsplan weist im siidostlichen Bereich von der Planstrae 2 bis zur Verrohrung des
Hebborner Baches einen Ful3- und Radweg aus. Aufgrund der beengten Verhiltnisse in der Ort-
lichkeit und zugunsten der Bachrenaturierung wurde eine Breite von 2 m vorgesehen.

Im weiteren Verlauf wird auf dem bestandsgebundenen Grundstiick Odenthaler Stra3e Nr. 66 bis
zur Odenthaler Strale ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt. Hier besteht zurzeit eine
private Zuwegung zu dem Wohngebédude im Hintergeldande. Die Inanspruchnahme dieser privaten
Zuwegung fiir eine offentliche Wegenutzung erscheint stadtebaulich vertretbar und verhéltnismé-
Big.

Der festgesetzte Fu3- und Radweg dient der Anbindung der im Innenbereich geplanten Wohn-
nutzungen an das siidwestlich angrenzende Stadtzentrum von Bergisch Gladbach und der nahege-
legenen Schule. Die zwischen den Gebduden Odenthaler Strafle 64 und 66 vorhandene Fliche ist
die einzige ‘Bauliicke’ einer ansonsten geschlossenen Bebauung entlang der Odenthaler Strafle
und somit die einzige Moglichkeit einer Anbindung des Innenbereiches an die Odenthaler Stra3e.
Da die fuBldufige Anbindung des Plangebietes an das Stadtzenrum und der nahegelegenen Schule
ein elementares stiadtebauliches Ziel des Bebauungsplanes und somit ein offentliches Interesse
darstellt, wird diese Wegeverbindung planungsrechtlich festgesetzt.

5.2.6 Griinflachen / Bachlauf / Bachaue

Ein wesentliches Planungsziel des Bebauungsplan ist die Renaturierung des vorhandenen, z.T.
verrohrten Bachlaufes. Durch die Renaturierung des Hebborner Flutgrabens soll die 6kologische
Situation im Plangebietes verbessert werden. Der Bebauungsplan setzt fiir den Bachlauf (Bach-
aue) eine ca. 10 m breiten Trasse gemil3 § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB als private Griinflidche fest.
Der genaue Bachverlauf innerhalb der 10 m breiten Trasse sowie die Ausbau - und Renaturie-
rungsmalnahmen des zz. verrohrten Bachlaufes werden im Rahmen eines Genehmigungsverfah-
rens gem. § 31 Wasserhaushaltsgesetz geregelt.

5.2.7 Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

Auf den privaten Grundstiicksfldchen sind zum Teil Ausgleichsma3nahmen vorgesehen, wie die
Entwicklung eines Waldmantels und die Aufforstung des zurzeit zur Tierhaltung genutzten und
des brachliegenden Hangbereiches.

Sie werden planungsrechtlich durch die Ausweisung von ‘Flachen fiir Manahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft’ gesichert und sind textlich ndher be-
stimmt (siehe auch Absatz 6.1 der Begriindung).

5.2.8 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Das Geh- und Fahrrecht 1 (gr 1/ fr 1) sichert ausgehend von der Planstralle 1 die ErschlieBung
einer siidlich gelegenen, riickwirtigen SPE - Fliche und somit die Bewirtschaftung der privaten
Griinflache.

Das Geh- und Fahrrecht 2 (gr 2 / fr 2) sichert auf dem Grundstiick Odenthaler Stralle 66 die An-
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bindung der im Innenbereich geplanten Wohnbebauung an das siidwestlich angrenzende Stadt-
zentrum von Bergisch Gladbach.

Weiterhin wird durch ein Leitungsrecht (Ir 1) auf dem Grundstiick Odenthaler Strale 66 der
Bachlauf des in diesem Bereich unterirdich verlaufenden Hebborner Flutgrabens gesichert.

Durch die Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB werden lediglich die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir eine Inanspruchnahme der Fldchen 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.

53 Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gemaf § 86
BauO NW

Gestaltung baulicher Anlagen

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

Dachform / Dachneigung / Drempel / Dachaufbauten

Der Bebauungsplan setzt fiir die geplanten Wohn- und Mischgebiete das geneigte Dach fest, da
das vorherrschende Erscheinungsbild der Dachlandschaft in der Umgebung durch ‘geneigte
Dachflichen’ (Satteldach) gepriagt wird.

Dachlandschaften prigen in einem erheblichen Malle das stddtebauliche Erscheinungsbild. Zur
Wahrung und Herstellung eines einheitlichen und homogenen Erscheinungsbildes setzt der Be-
bauungsplan fiir die zukiinftige Wohnbebauung WA 2, WA 3, WA 5 und WA 6 eine Dachnei-
gung von 32° bis 42°, HochstmaBe fiir die Drempelhohe sowie eine maximale Dachhohe (bis zu
6,0 m) fest.

Fiir die Wohngebiete WA 1, WA 4 und WA 7 wird aufgrund der geringeren Bautiefe des Haupt-
baukorpers eine Dachneigung von 35° bis 45° und eine Dachhohe von 6,60 m festgesetzt.

Die gestalterischen Beschrinkungen der Dachaufbauten und Dacheinschnitte werden damit be-
griindet, dass die Dachflichen moglichst zusammenhingend als ablesbarer Abschluf3 des Gebau-
des zu gestalten sind.

Die gestalterischen Anforderungen geméaf} § 86 BauO NW wurden aus dem Bestand entwickelt.

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-
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schutzrechtlichen Eingriffsregelung im Rahmen der Bauleitplanung.

Die seitens der Verwaltung erstellte Umweltvertriglichkeitspriifung vom Mai 1999 stellt die
Auswirkungen der Planung auf den Umwelt - Ist - Zustand dar.

Fiir die geplante Bebauung werden iiberwiegend die Brachfliche der ehemaligen Giértnerei,
Hausgiirten und eine heute noch genutzte Gewerbefldche beansprucht.

An die Girtnereibrache grenzt im Osten ein steiler Hangbereich, der durch unterschiedliche Bio-
toptypen geprégt ist. Der iiberwiegende Teil des Hanges ist bewaldet. Der Geholzbestand der
Girten geht in den bewaldeten Hang iiber.

Weiter siidlich schlieBt sich ein unbewaldetes, eingezéduntes Stiick an, das zur Tierhaltung genutzt
wird. Lediglich kleinere Geholze der ehemaligen Waldvegetation sind noch vorhanden.

Der bewaldete Hang im Osten des Plangebietes soll in seiner Gesamtheit als 6kologisch wertvol-
les Biotop erhalten bzw. entwickelt werden. Zum Ausgleich des durch die Planung vorbereiteten
Eingriffes werden folgende MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung festgesetzt:

SPE 1: Schutz, Pflege und Entwicklung des bewaldeten Hangbereiches

Ziel der MaBlnahmen auf der mit SPE 1 bezeichneten Fliche ist es, den Waldbestand des Hangbe-
reiches in seiner hohen 6kologischen Funktion als Waldbiotop und zur Sicherung der Hangbo-
schung dauerhaft zu erhalten. Daher werden im Bebauungsplan PflegemaBnahmen im Sinne der
naturnahen Waldbewirtschaftung zur Férderung und Weiterentwicklung des strukturreichen
Mischbestandes festgesetzt.

SPE 2: Aufforstung des zurzeit zur Tierhaltung genutzten und des brachliegenden Hang-
bereiches

Der siidlich gelegene, zurzeit zur Tierhaltung genutzte und der brachliegende Hangbereich ist in
Erginzung zu MalBlnahmen auf der mit SPE 1 bezeichneten Fliche wieder aufzuforsten. Die Auf-
forstung ist zur Erweiterung und Stabilisierung des Waldbiotopes und auch zur Sicherung der
Hangboschung notwendig.

SPE 3: Entwicklung eines Hangbereiches

Der Geholzbestand des Hangbereiches erstreckt sich iiber den Boschungsfuf§ hinaus in den Be-
reich der Girtnereibrache. In diesem Ubergangsbereich hat sich eine Strauchschicht mit Einzel-
bdumen ausgebildet, die zurzeit eine natiirliche Abschirmung des Waldes darstellt. Der Geholz-
bestand, der durch Anwendung von Baumschutzmafnahmen erhalten werden kann, wird zur
Entwicklung eines Waldmantels miteinbezogen. Liicken im Waldmantel sind so zu ergénzen,
dass ein dichter Geholzbestand ausgebildet wird. Die MaBBnahme dient dem Erhalt bzw. der Wie-
derherstellung der abschirmenden Funktionen des Waldmantels und dem Erhalt der Strukturviel-
falt des Waldbiotopes.

Mit den Ausgleichsmafinahmen auf den mit SPE 1, SPE 2 und SPE 3 bezeichneten Flichen ist im
Plangebiet etwa die Hilfte des erforderlichen Ausgleichs herzustellen. Das verbleibende Defizit
wird auBBerhalb des Plangebietes durch die Anpflanzung einer Obstwiese auf den o.g. stiadtischen
Fldchen von ca. 12.000 gm ausgeglichen (sieche Anlage)

Insgesamt haben diese stidtischen Flidchen eine Groenordnung von 20.888 gm. Im Anschluss an
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eine Ausgleichsfldche (3.000 gm), die im Zuge des Landespflegerischen Fachbeitrages zur Depo-
nie Birkerhof festgelegt wurde, bestehen hier auf den verbleibenden 17.888 qm Moglichkeiten
zur Festsetzungen weiterer Ausgleichsmafnahmen. Die Fliche wird zur Zeit als Griinland ge-
nutzt. Im Umfeld ist alter Obstbaumbestand vorhanden. Die Flache bietet die Moglichkeit zur
Entwicklung einer Streuobstwiese im Anschluss an alte Obstbestéinde. Durch diese Entwicklung
geschlossener Streuobstbestinde wird der dorfliche Charakter des Siedlungsbereiches Steinacker
gewahrt.

Die Streuobstwiese ist entsprechend der Anlage der Satzung zur Erhebung von Kostenerstat-
tungsbeitrdgen der Stadt Bergisch Gladbach anzulegen.

Die auBlerhalb des Plangebietes liegenden stiadtischen Grundstiicke Gemarkung Hohnschaft Flur
4 Nrn.: 1059/77, 997/77, 1061/77, 3013 als auch die im Plan auf den privaten Griinflichen mit
SPE 1, SPE 2 und SPE 3 bezeichneten ‘Flichen fiir Ma3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft’ und die darauf auszufiihrenden textlich festgesetzten
MaBnahmen werden
- denim Plan als solche gekennzeichneten Eingriffsgrundstiicken als Sammelausgleichsmal3-

nahme zu 80 % und

- den ErschlieBungsanlagen zu 20 % zugeordnet.

Die Sicherung und Realisierung der AusgleichsmaBBnahmen erfolgt iiber eine Umlegung und in
Ersatzvornahme durch die Stadt Bergisch Gladbach.

6.2 Larmimmissionen

Dem Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 2149 - Om Schlém -
von Mai 1999 beziiglich der Ermittlung des StraBenverkehrs- und des Industrie- und Gewerbe-
larms, liegt innerhalb des Bebauungsplangebietes fiir die vorhandene und geplante Bebauung
eine Vorbelastung durch Verkehrsldrm und somit eine Beeintridchtigung der allgemeinen Wohn-
und Arbeitsqualitét vor.

Auf das Plangebiet wirken zukiinftig StraBenverkehrslarmemissionen insbesondere von der O-
denthaler Strae, Rommerscheider Stra3e, Bergstrae und der vorgesehenen Planstrafle mit Tief-
garagenzufahrten sowie Industrie- und Gewerbeldrm von Seiten des unter Bestandsschutz fortbe-
stehenden Metallbaubetriebes.

Fiir die Bereiche der Odenthaler Strale und der Rommerscheider Stra3e bis Hausnummer 26
sieht der Bebauungsplan ‘Mischgebiet’ vor. Die nach 16. Bundesimmissionsschutzverordnung
(16. BImSchV) fiir Mischgebiete geltenden Grenzwerte von 65 dB (A) am Tage und 55 dB (A) in
der Nacht werden durch die ermittelten Immissionspegel iiberschritten.

Die nach der DIN 18005 (Beriicksichtigung des Schallschutzes im Stidtebau) fiir Wohngebiete
geltenden Orientierungswerte von 55 dB (A) am Tage und 45 dB (A) in der Nacht werden in den
als ‘Allgemeines Wohngebiet’ ausgewiesenen Bereichen um 3 dB (A) iiberschritten.

Aufgrund vorhandener Verkehrsgerdausche der Odenthaler Strale und der Rommerscheider Stra-
Be und der somit bedingten Vorbelastung des Plangebietes, sowie aufgrund der Uberschreitung
der Orientierungswerte der DIN 18005 als auch der Grenzwerte der 16. BImSchV, sind zur Ge-
wihrleistung weitgehend gesunder Wohn- und Arbeitsverhiltnisse SchallschutzmaBBnahmen er-
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forderlich.

Bei Verdnderungen an bestehenden Gebduden miissen passive LirmschutzmaBBnahmen bei der
Uberplanung der Gebiude beriicksichtigt werden. Aktive LirmschutzmaBnahmen wie z.B. Lirm-
schutzwinde konnen aufgrund der innerdrtlichen Gegebenheiten nicht eingesetzt werden und
sind gestalterisch nicht erwiinscht. Eine Reduzierung der Fahrgeschwindigkeit ist aufgrund der
Funktion als tiberdrtliche ErschlieBungstrae und der Verkehrsbelastung der betroffenen Stralen
nicht moglich. Damit bleibt nur die Moglichkeit mit passiven Lirmschutzmafnahmen ausrei-
chende Vorsorge vor schidlichen Umwelteinwirkungen sicherzustellen. Klare Anforderungen an
den passiven Schallschutz enthilt die DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau). Hier werden zu er-
wartende ,,maflgebliche Aulenldrmpegel* verschiedenen Larmpegelbereichen zugeordnet und
nutzungsabhingige SchallschutzdammmaBe fiir Aulenbauteile von Gebéduden festgesetzt.

Die von dem metallverarbeitenden Gewerbebetrieb ausgehenden Larmemissionen wirken sich
nur in geringem Malle auf die bestehenden wie auch auf die geplanten Wohngebidude aus. Die
entsprechenden Orientierungswerte der DIN 18005 sowie die Immissionswerte der TA Larm
werden unterschritten. Da im Einwirkungsbereich des Emittenten mit entsprechender Vorbelas-
tung bereits Wohngebidude vorhanden und die Einwirkungen unter Beriicksichtigung des ‘Gebo-
tes der gegenseitigen Riicksichtnahme’ zumutbar sind, konnen die selben Einwirkungen fiir neue
Wohngebidude, die weiter oder gleich weit zum Emittenten errichtet werden, nicht unzumutbar
sein.

Im Hinblick auf die faktische Vorbelastung sowie den durch die Festsetzungen gemif § 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB moglichen Schutz der Wohn- und Arbeitsrdume ist die beabsichtigte Ausweisung
von ‘Mischgebieten’ und ‘Allgemeinen Wohngebieten’ im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
vertretbar.

6.3 Altlasten

Aufgrund des bestehenden metallverarbeitenden Gewerbebetriebes und des ehemaligen Garten-
baubetriebes im Innenbereich des Bebauungsplangebietes bestand fiir das Gebiet ein Untersu-
chungsbedarf hinsichtlich moglicher Bodenbelastungen. Die Ergebnisse der darauthin erstellten
Bodenuntersuchungen zeigen nur im Bereich des ehemaligen Gértnereigelidndes geringfiigige
Aufschiittungen mit Bauschuttanteilen. Bei der chemischen Analytik wurden - mit Ausnahme
einiger weniger leicht erhohten Cadmiumwerte - keine Auffilligkeiten festgestellt. Insofern erge-
ben sich diesbeziiglich keine Einschriankungen fiir die geplante Nutzung.

7. Ver- und Entsorgung

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

Um Beeintrichtigungen des Natur- und Wasserhaushaltes auf ein Minimum zu beschrénken,
wird bei Bauvorhaben gemil} § 51a LWG die weitgehende Versickerung des anfallenden Regen-
wassers auf dem jeweiligen Grundstiick angestrebt. Laut Gutachten zur Moglichkeit der Regen-
wasserversickerung des Ingenieurbiiros H.- P. Fiilling zum Bebauungsplan Nr. 2149 - Om
Schlém - mit Datum vom 28.04.1997 ist eine Regenwasserversickerung im Plangebiet nicht
moglich ist. Daher erfolgt die Entwisserung des Plangebietes durch Anschluss an die Trennkana-
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lisation und dariiber an den durch das Bebauungsplangebiet verlaufenden Vorfluter, den Hebbor-
ner Bach. Die entsprechenden Randbedingungen beziiglich Regenwasserbehandlung und Regen-
wasserriickhaltung sind Gegenstand des notwendigen Erlaubnisverfahren.

Vorsorglich ist im Bebauungsplan ein Hinweis zum Umgang und der ordnungsgeméBen Entsor-
gung von gegebenenfalls belastetem Bodenmaterial aufgenommen.

8. Umsetzung des Bebauungsplanes

8.1 Bodenordnende MaBnahmen

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

Durch die Uberplanung bestandsgebundener Bereiche und zur Umsetzung der Bebauungsplan-
festsetzungen ist fiir den Bebauungsplan Nr. 2149 - Om Schlom - eine Umlegung erforderlich.

8.2 Kosten

Kosten entstehen der Stadt durch den Flidchenerwerb, die Herstellung und die Gestaltung der 6f-
fentlichen Verkehrsflidchen, die Renaturierung des Hebborner Flutgrabens und fiir die in Ersatz-
vornahme durch die Stadt herzustellenden AusgleichsmaBBnahmen. Die Kosten werden satzungs-
gemil umgelegt.

Aufgestellt:
Bergisch Gladbach,12.11.1999
In Vertretung

Kotulla
Erster Beigeordneter



