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BEGRUNDUNG
(nach § 9 Abs. 8 BauGA)
zum Bebauungsplan Nr. 4183

- Zum Wreuzbusch -

ODer unbebaute Bereich ndrdlich der StrafBe "Zum Kreuz-
busch" soll entsprechend der Darstellung im wirksamen

Fl&chennutzungsplan einer Wohnbebauung zugefiihrt werden.

Ferner soll die st&dtebauliche Entwicklung des angrenzen-

den Bebietes geordnet werden.

Zur Durchfihrung dieser MaBnahmen ist die Aufstellung

eines Bebauungsplanes erforderlich.

Der Bebauungsplan Nr. 4183 - Zum Kreuzbusch - ist aus dem

Fldchennutzungsplan entwickelt.

Im Fléchennutzungsplan ist der Siefen (ndrdlicher Teil:

des Bebauungsplanes ) als Wohnbaufl&che bzw. Flache filr

die Landwirtschaft dargestellt. Im Hinblick auf die vor-
handene-und aufgrund der Topographie auch nur midgliche-
Nutzung, ist der Siefen im Bebauungsplan als private Grin-

fldche festgesetzt.

Die geringfiigige Ausdehnung des Wohngebietes im nordwest-
lichen Teil des Bebauungsplanes wird durch die Zuriicknah-

me des Wohngebietes im Bereich des S5iefens ausgeglichen.

Das Gebiet des Bebauungsplanes wird erschlossen von der
StraBe "StraBen" (L 288), der StraBe "Zum Kreuzbusch"

und einer von der L 289 abzweigenden geplanten StichstraBe.
Zuischen der PlanstraBe und der StraBe "Zum Kreuzbusch"

ist ein Leitungsrecht festgesetzt, um die Ver- und Ent-

sorgung zu siehern.
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Um einem Teilaspekt der Umweltvertriglichkeltspriifung
Rechnung zu tragen und zur Vermeidung der Anlage van
monofunktionalen, dekorativ-#sthetische gestalteten

Ziergérten, zugunsten Bkologisch, klimatisch und gus
Grinden des Wasserschutzes sinnvoller Gartenanlagen,

wurden die Festsetzungen "private Grinflichen" und
"Umgrenzung von Fl&chen mit Bindungen filr die Erhal=-
tung van BEumen, Striuchern und Gewdssern, sowie zum
Anpflanzen von B&umen und Striuchern" im Narden des
Plangebietes vorgesehen. Die Pflanzgebote beinhalten
standortgerechte, heimische Baum- und Straucharten,
die gegeniber Pflanzen herkdmmlicher Ziergarten auf-
grunc ihrer Standortanspriiche weder Diinger, Beuwisse-

rung noch Biozidanwendungen bendtigen.

Die vorgenannten Pflanzfldchen sowie die vorgegebene Pflanzauswahl

sind in der Lage, den Belangen des Gewisserschutzes, der Hangsicherung
und der optischen Einbindung gerecht zu werden.

Bei der Anlage der "privaten Griinfldchen" sollen die natiirlichen topo-
graphischen Gegebenheiten, wie Hangkanten und anschlieBende Hangzonen
mit ihren Besonderheiten im Relief: Wasserrinnen, Mulden und feuchte
Senken, gesichert werden. Die Beschrinkung des Nutzerkreises durch
Festsetzung einer privaten Griinfldche in Verbindung mit Festsetzungen
gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB schlieBt eine nutzungsbedingte Ge-
fdhrdung des Siefens aus.

Von einer Festsetzung gemaB § 9 (1) Nr. 20 BauGB wird im Hinblick
auf die - seit dem Zeitpunkt der Biotopkartierung - reduzierte Wertig-
keit der Griinflédche sowie unter Beriicksichtigung der - gegeniiber § 9
(1) Nr. 25 BauGB - geringeren Durchsetzbarkeit von erforderlichen
PflanzmaBnahmen abgesehen.

Quellen werden durch die geplante Bebauung nicht be-
troffen. Der Wasserhaushalt insgesamt in diesem Bereich
- hinsichtlich svtl. Hangwasseraustritte - kdnnte al-
lenfalls geringfiigig verdndert werden. Mit einem ver-
minderten Wasserdargebot fiir den Lerbach ist keines-
falls zu rechnen. Die Planung schafft dem nidrdlichen
Siefen gegeniiber der heutigen landwirtschaftlichen Nut-
zung eine wirksame Pufferzone gegen Gewdsserbeeintrdch-

tigungen und gegen mégliche Erosionsschiden.
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Die Gebote zur Erhaltung und zum Anpflanzen von Gehil-
zen bewlrken eine Verbesserung der Situation im Sinne

des Hiotopschutzes.

Da die derzeitige landwirtschaftliche Nutzung ohne
Auflagen und Einschrdnkungen betrieben werden darf,
ist durch die Eutrophierung (Gille u.a.) bzw. Ent-
wdsserung (Drainage) fiir den Festéestellten Biotaop
eine erheblich stérkere potentielle Gef#hrdung gege-

ben als durch die geplante Bebauung.

Entlang der L 289 ist allgemeines lWohngebiet (zweige-
schossig als Hidchstgrenze) und der lUhrige Bereich ist
als reines Wohngebiet flr eine eingeschossige Bauweise

festgesetzt.

Um den Charakter des Gebietes beizubehalten, sind teils
nur Einzel- und Doppelh&user und teils nur Einzelhduser

mit max. 2 Wohneinheiten je Geb8ude zul#ssig.

Im Hinblick auf die ummittelbar angrenzende freie Land-
schaft und den Abstand zur vorhandenen Bebasuung sind die
Geb&dudetiefen auf 10 bis 16 m festgesetzt. Dadurch be=-
steht beil der vorhandenen Bebtauung lberwiegend nur eine
geringfiigige Erweiterungsmiglichkeit, weil bereits eine
Geb8udetiefe von 16,0 m susgeschidpft ist.

Das Baugebiet umfaBt neben einem bereits bebauten Bereich
entlang der L 289 (StraBen) einen in westlicher Richtung
gelegenen grifleren Bereich zur Neubehéuung.

Dieser Bereich grenzt an Wald- und landwirtschaftliche
Fldéchen und besitzt selbst wegen eines vorhandenen Siefens
eine lokale Bedeutung fir den Naturhaushalt neben einem
Wert als Vernetzungsbiotop. VYon daher ist es gehboten, auch
die bauliche Gestaliung diesem Umfeld anzupaessen. Sie soll
deshalb von einer KleinmaBst&blichkeit geprdgt sein - ohne

Verdichtung und hervorgehobene Auffdlligkeit -.

Aus diesem Grunde sind inshbesondere filir die Dachfléchenge-
staltung bestimmte Festsetzungen getroffen worden, die zu
unauffélligen und dem Landschaftsbild angepaBten Dachland-

schaften flihren.
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Mit diesen Festsetzungen erfolgt bewuBt die Anlegung
eines strengeren &sthetischen MaBstabes, als es die all-

gemeinen Anforderungen des § 12 BauO NW zulassen.

Fir den Bereich unmittelbar an der L 289 entsprechen die
betreffenden Festsetzungen einerseits der iberwiegend
vorhandenen Bebauung, andererseits berlicksichtigen sie

im Falle van Neubauten deren mogliche GrdBenordnung un-
ter Wahrung der Form, des MaBstabes, des Verh&ltnisses der

Baumassen und Bauteile Zueinander.

ODas im Geltungsbereich des Bebauungsplanes anfallende
Schmutzwasser muB iiber eine Pumpstation an das zentrale

tanalnetz angeschlossen werden.

Um die vorhandene und geplante Bebauung problemlos zu
erfassen, ist die Pumpstation (unterirdisch) am sidwest-

lichen Tiefpunkt des Bebauungsplangebietes anceordnet.

Zur Sicherung der Stromversorgung ist an der Nordgrenze
des HBebauungsplanes eine Versorgungsfliiche (Elektrizitdtl)

festgesetzt.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes kdnnen ca. 30

Neue Wohneinheiten errichtet werden.

Zur Durchfihrung des Bebauungsplanes sind bodenordnende
MaBnahmen erforderlich, die zundchst auf privater Basis
geregelt werden sollen. Falls dies nicht zu einem Erfolg
Filhren sollte, ist eine gesetzliche Umlegung gemab

§ 45 FF BauGB vorgesehen.

Aufgestellt:

Bergisch Gladbach, den 30.07.90

In Vertretung yom, _ W

&=

gehdrt znf MZ‘*}/&; f Vw;/

21 Jan, 1591

O’V Der R lerungsprasldent
/ uftrag
Daubendi®k {- {;%/Yﬁ S

Stadtbaurat




