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PRAAMBEL

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 02.04.1992 den AufStellungsbeschluss zum Bebauungs-
plan Nr. 5130 - Ehemaliges Carpark-Gelédnde - gefasst.

MalBgeblicher Planungsanlass zur Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Bereitstellung von Flichen
fiir Wohnnutzungen sowie fiir Dienstleistungseinrichtungen (Mischnutzungen) in integrierter Lage
innerhalb des Stadtgebietes. Ergénzend ist die Errichtung von zwei Sportplitzen geplant, die zur
Verringerung des Defizits an Sportflichen im Stadtgebiet beitrégt.

Fir den Vorentwurf zum Bebauungsplan wurde die frithzeitige Buirgerbeteiligung gemil § 3 Abs.
1 BauGB durch Aushang der Planung vom 23.11.1992 bis 08.12.1992 sowie im Rahmen einer
Birgerversammlung am 08.12.1992 durchgefiihrt.

Die Triger Offentlicher Belange wurden - parallel zur friihzeitigen Biirgerbeteiligung - gemaB § 4
Abs.1 BauGB beteiligt.

Der Bebauungsplanentwurf wurde nach Beschlussfassung im Planungsausschuss am 30.11.1995
gemil § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 29.01.1996 bis 01.03.1996 offentlich ausgelegt

Das Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan wurde bislang nicht fortgesetzt bzw. abgeschlossen,
da die Voraussetzungen fuir eine kurzfristige Realisierung der stddtebaulichen Zielsetzungen nicht
vorlagen.

Auf Grundlage einer geringfligig verdnderten Plankonzeption soll das Bebauungsplanverfahren
nunmehr fortgesetzt werden.

Die aktuelle Entwurfsfassung zum Bebauungsplan Nr. 5130 - Ehemaliges Carpark-Gelande - um-

fasst gegeniiber der urspriinglichen Planfassung folgende Anderungsinhalte:

« separate Zyfahrten von der Gladbacher Stralle auf das geplante Sportplatzgelinde einerseits
sowie in das Misch- bzw. Allgemeine Wohngebiet andererseits

» Erweiterung und planungsrechtliche Sicherung der Verkehrsflichen der Gladbacher Straf3e fiir
eine zusatzliche Busspur bzw. fiir zusétzliche Abbiegespuren in das Plangebiet

» Reduzierung und Minimierung der Verkehrsflidchen innerhalb des Plangebietes durch ein verin-
dertes Erschlieungskonzept

« Ausweisung eines Mischgebietes (M) fiir eine dreigeschossige Bebauung in geschlossener
Bauweise entlang der Gladbacher StraBe fiir Mischnutzungen mit einer Uberbauungsoption der
PlanstraBe, um die Larmschutzwirkung fiir die rickwirtigen Wohngebiete zu erhthen,

« Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) im riickwirtigen Bereich fiir eine bis zu
dreigeschossige Wohnbebauung in offener Bauweise alternativ als Mehrfamilienhausbebauung
oder als Reihenhausbebauung (Einfamilienhduser)

Im Rahmen der Erstellung des gednderten Bebauungsplanentwurfes wurden die aus dem Jahre 1995
vorliegenden gutachterlichen Untersuchungen zu den Themen "Umweltvertriglichkeit" / "Immissions-
schutz" / "Umweltgeologie" und "Hydrogeologie" im Hinblick auf die planbedingten Anderungen
Uberpriift und aktualisiert. Die Ergebnisse der einzelnen Untersuchungen sind im folgenden in den
Kaptiteln 6. "Umweltvertraglichkeit des Bebauungsplanes" und 7. "Ver- und Entsorgung" dargelegt.

Durch die nach der 1. éffentlichen Auslegung im Jahre 1996 vorgenommenen Anderungen des
Bebauungsplanentwurfes werden die Grundziige der Planung beriihrt. Aufgrund der Anderungen
sowie der Tatsache, dass die 1. 6ffentliche Auslegung bereits 5 Jahre zuriick liegt, wurde eine erneute
Offentliche Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 5130 - Ehemaliges Carpark-Gelinde - gemil3 § 3
Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 03.09.2001 bis zum 05.10.2001 durchgefiihrt.
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1. Planungsanlass und stiidtebauliche Zielsetzung

Die Stadt Bergisch Gladbach beabsichtigt, den ehemals von den belgischen Streitkraften militdrisch
genutzten Bereich an der Gladbacher Stralle, das sogenannte "ehemalige Carpark-Geldande", in das
Stadtgeflige stidtebaulich zu integrieren und einer verdnderten Nutzung zuzufiihren.

Stiddtebauliche Zielsetzung ist die Schaffung von Wohnraum und die Bereitstellung von Flidchen fiir
Dienstleistungsunternehmen in integrierten Bereichen im Stadtgebiet. Ergénzend ist die Errichtung von
zwei Sportplitzen geplant, die zur Verringerung des Defizites an Sportflichen im Stadtgebiet beitragen.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die vorstehend aufgefiihrten Zielsetzungen
ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

2. Riumlicher Geltungsbereich

Der rdaumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5130 - Ehemaliges Carpark-Gelinde - ist durch

entsprechende Signatur eindeutig festgesetzt.

Das Plangebiet erstreckt sich nordostlich der Gladbacher Strae und grenzt im Norden an das Gelinde
der "Grube Cox" sowie im Osten an das Waldgebiet "Hardt".

Die Abgrenzung des Plangebietes ist geeignet, mogliche Konfliktpotenziale im Bebauungsplan zu
bewiltigen.,
3. Planungsrechtliche Situation/ Vorgaben iibergeordneter Planungen

Gebietsentwicklungsplan (GEP)
Im Gebietsentwicklungsplan ist das Plangebiet als ,, Wohnsiedlungsbereich* dargestellt.

Fléchennutzungsplan (FINP)

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB ist der Bebauungsplan Nr. 5130 - Ehemaliges Carpark-Gelédnde - aus dem
Flachennutzungsplan der Stadt Bergisch Gladbach zu entwickeln.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bergisch Gladbach stellt fiir das Plangebiet im Siidosten
(etwa 50 % des Bebauungsplangebietes) "gemischte Bauflichen" und flir den restlichen Teil "Griinfl-
che" dar. '

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung der Plankonzeption ist eine
Anderung des Flichennutzungsplanes erforderlich.

Angrenzend an die im Flachennutzungsplan im Anschluss an den Bebauungsplan dargestellte "Wohnbau-
fliche" wird im Siidosten des Plangebietes die "gemischte Baufliche" bis auf eine Bautiefe von 40 m in
"Wohnbaufliche" umgewandelt.

Im Nordwesten des Plangebietes sollen - zur Deckung des Bedarfes an Sportflachen im Stadtgebiet
- 2 Sportplétze realisiert werden. Folglich muss auch hier der wirksame Flidchennutzungsplan geéin-
dert werden. Die Flache wird von "Griinflache" in "Flache fiir Sport- und Spielanlagen" umgewan-
delt.

Die Flachennutzungsplandnderung Nr. 88/ 5130 - Ehemaliges Carpark-Gelidnde - und der Bebau-
ungsplan Nr. 5130 - Ehemaliges Carpark-Geldnde - werden nach § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelver-
fahren durchgefiihrt.
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4. Stidtebauliche Situation

Das Plangebiet des Bebauungsplanes 5130 - Ehemaliges Carpark-Geldnde - liegt im regional bedeut-
samen Ost-West-ausgerichteten Griinzug "Schluchter Heide - Saaler Miihle - Hardt".

Das stidtebauliche Erscheinungsbild des Plangebietes wird tiberwiegend durch ein ca. 85,0 m langes
Gebdude entlang der Gladbacher StraBe und hieran anschlieBend eine Geholzpflanzung, die sich bis
zum Waldrand ausstreckt, gepragt.

Im noérdlichen Bereich des Plangebietes befinden sich noch zwei Garagengebaude; die dazwischen
liegenden Freiflichen wurden von dem belgischen Internat groBtenteils fiir schulsportliche Zwecke
(Rasenplatz mit Aschenbahn) genutzt. Die betreffenden Flichen liegen seit Anfang der 90'ger Jahre
brach; die stidliche Teilfliche wurde 1995 entsiegelt und saniert.

5. Stiddtebauliche Konzeption

5.1 Allgemeine Planungsziele

Dem Bebauungsplanentwurf Nr. 5130 - Ehemaliges Carpark-Geldnde - liegen folgende allgemeine
Planungsziele zugrunde:

o stadtebauliche Integration des ehemaligen Carpark-Gelandes in das Stadtgefiige

e Schaffung der Voraussetzungen fur eine stra3enbegleitende Bebauung entlang der Gladbacher
Stralle fiir Dienstleistungseinrichtungen (Mischgebiet - MI)

o AufschlieBung des unbebauten Innenbereiches fiir eine Wohnbebauung (Allgemeines Wohngebiet
- WA)

o Schaffung der Voraussetzungen fiir die Errichtung von Sporteinrichtungen (Sportplatzflichen)

o Schaffung und Sicherung einer Ubergangszone zwischen dem bebauten Siedlungsbereich und dem
angrenzenden regional bedeutsamen Griinzug "Schluchter Heide - Saaler Miihle - Hardt" / Natur-
schutzgebiet "Grube Cox"

5.2 Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen gemiifi § 9 Abs. 1 BauGB
5.2.1 Artder baulichen Nutzung

Zur Ordnung der stadtebaulichen Entwicklung und in Fortfithrung der angrenzenden Mischbebauung
wird im Bebauungsplan in einer Tiefe von ca. 40,0 m entlang der Gladbacher Strale Mischgebiet
(MI) und im riickwirtigen Bereich, in Fortfihrung des Wohngebietes "Am Milchbornbach" Allge-
meines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

In den festgesetzten Wohn- und Mischgebieten erfolgt der Ausschluss von Tankstellen und Garten-
baubetrieben. Der Ausschluss erfolgt vor allem aus stéddtebaulichen Griinden, da grolmafstabliche,
eingeschossige Flachenbebauungen, wie sie die 0. g. Nutzungen erfordern, die stidtebaulich beab-
sichtigte Bebauungsstruktur bzw. das wiinschenswerte Erscheinungsbild (mehrgeschossige, raumbil-
dende, straflenbegleitende Bebauung) negativ beeintriachtigen wiirden.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) werden Tankstellen und Gartenbaubetriebe dariiber hinaus
aufgrund des mit der Nutzung einhergehenden Stérgrades zur Vermeidung von Nutzungskonflikten
ausgeschlossen.

Da Vergniigungsstitten wegen ihrer Zweckbestimmung und Eigenart auf die Kerngebietsbereiche
des Stadtzentrums bzw. der Stadtteilzentren beschrinkt werden und dort allgemein zulissig sind,
werden diesbeziigliche Nutzungen innerhalb des im Bebauungsplan festgesetzten Mischgebietes (MI)
ausgeschlossen.
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Im Hinblick auf die geplante Bebauungs- und Nutzungsstruktur sowie zur Vermeidung von Nut-
zungskonflikten erscheint der Ausschlufl der o.g. Nutzungen gerechtfertigt, ohne den Gebietscharak-
ter der Baugebiete (Mischgebiet - MI und Allgemeines Wohngebiet - WA) zu gefdhrden.

5.2.2 Malbl der baulichen Nutzung

Das im Bebauungsplanentwurf festgesetzte Maf3 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 Stadtbildes sowie den Bodenschutz.

Durch die ausgewiesenen Baugrenzen in Verbindung mit der GRZ werden die moglichen Auswirkun-
gen auf Grund und Boden auf eine notwendiges Mal} beschréankt. Sie ermdglichen einerseits die
effiziente Ausnutzung der ausgewiesenen Baugebiete und berticksichtigen andererseits die besondere
Lage des Plangebietes im Zwischenbereich Bergisch Gladbach/ Bensberg.

Das Maf der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung einer Grundflichen-
zahl (GRZ), einer Geschossflachenzahl (GFZ), einer hochstzulassig festgesetzten Geschosszahl sowie
einer maximalen Gebaudehohe eindeutig bestimmt.

Als Grundflichenzahl (GRZ) wird die Obergrenze fiir ‘Allgemeine Wohngebiete’ bzw. ‘Mischgebie-
te’ gemaB § 17 BauNVO gewihlt. Hiermit wird dem Planungsziel einer baulichen Verdichtung
innerhalb integrierter Lagen des Stadtgebietes fiir Wohnungsbau Rechnung getragen.

Der Bebauungsplan setzt fiir die Baugebiete MI und WA drei Vollgeschosse als Obergrenze fest.
Die hochstzulédssig festgesetzten Geschosszahlen liegen um 1 Geschoss hoher als die Geschosshéhen
der angrenzenden bestehenden Gebéude. Die im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen wurden
so festgesetzt, dass ein schonender Umgang mit Grund und Boden und eine Durchgriinung zwischen
den geplanten Gebauden gewdhrleistet ist. Um eine effiziente Ausnutzung der Gebiude im Falle einer
Mehrfamilienhausbebauung zu erreichen, wird im Bebauungsplan eine bis zu dreigeschossige Bebau-
ung zugelassen.

Um die Inanspruchnahme von Freiflachen fiir Stellpldtze und Garagen zu reduzieren und die Unter-
bringung von Stellpldtzen innerhalb von Gebduden und unterhalb der Gelindeoberfliche zu fordern,
sind Tiefgaragen im Mischgebiet (MI) sowie im Allgemeinen Wohngebiet (WA) - neben den gemif
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 ausgewiesenen Flachen - allgemein zulissig.

Dariiber hinaus sind Garagengeschosse bei der Ermittlung der zulassigen Geschossflidchenzahl nicht
zu beriicksichtigen sowie Uberschreitungen der zulissigen Grundfliche durch Garagen, die unterhalb
der Geldndeoberfliche errichtet werden, im Allgemeinen Wohngebiet (WA) bis zu einer GRZ von
0,6 bzw. im Mischgebiet (MI) bis zu einer GRZ von 0,8 zulissig.

Hohe baulicher Anlagen

Zur Begrenzung des Malles der baulichen Nutzung und um die stédtebauliche Dominanz einer
zukiinftigen Bebauung einzuschranken, sieht der Bebauungsplan maximale Gebdudehohenfestsetzun-
gen vor. Die Hohenfestsetzungen (in Metern iiber Normalnull) lassen fiir Gebaude im Mischgebiet
(MI) Hohen von ca.15,50 m und im Allgemeinen Wohngebiet (WA) Hoéhen von ca.13,00 m als
Maximalhéhen zu.

Im Hinblick auf die vorstehend genannten Aspekte sind die festgesetzten héchstzulissigen Geschoss-
zahlen stadtebaulich vertretbar.
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5.2.3 Uberbaubare Grundstiicksfliichen/ Bauweise

Die tberbaubaren Grundstiicksflichen werden im Bebauungsplan durch Baugrenzen eindeutig
bestimmt. Begrenzungen der Baufldchen dienen allgemein der klaren Abgrenzung von Bau- und
Freiflichen und dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

Durch die im Plangebiet ausgewiesenen tiberbaubaren Grundsticksflichen wird ein flexibler und
funktionsgerechter Gestaltungsspielraum hinsichtlich der Gebéudestellung und Gebéudeausrichtung
gewihrleistet.

Die geplanten "Gebdudenegel" gewihrleisten zum einen eine effiziente Ausnutzung der Baugrundstii-
cke und Gebdude. Zum anderen wird durch die vorgegebene Bebauungsstruktur (offene Bauweise/
u.a. Solitirgebéude) eine Durchgriinung des Innenbereiches mit Ubergangscharakter zu dem angren-
zenden Wald geschaffen.

Der Gebiuderiegel entlang der Gladbacher StraBBe in geschlossener Weise zeigt eine Abschirmfunkti-
on (Larmimmissionen) gegeniiber der riickwértigen geplanten Wohnbebauung (Allgemeines Wohn-
gebiet (WA)). Zur Schaffung einer durchgehenden stralenbegleitenden Bebauung entlang der
Gladbacher Strafle als Larmschutzriegel setzt der Bebauungsplan optional eine Uberbauung der
Planstralle, die von der Gladbacher Strafle in das Plangebiet zur AufschlieBung des riickwirtigen
Wohngebietes fiihrt, ab dem 1. Obergeschoss - unter Wahrung einer verkehrstechnisch erforderlichen
Durchfahrtshohe - fest.

Fir die riickwirtigen Baugebiete (Allgemeines Wohngebiet (WA)) setzt der Bebauungsplan eine
"offene" Bauweise fest. Im Rahmen der offenen Bauweise ist innerhalb der ausgewiesenen iiberbau-
baren Grundstiicksflichen die Errichtung einer bis zu dreigeschossigen Wohnbebauung altemativ als
Mehrfamilienhqusbebauung oder als Reihenhausbebauung (Einfamilienhéuser) moglich.

5.2.4 Verkehrsfliichen/ Erschliefung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt zurzeit iiber die vorhandene Gladbacher Strafle.

In der urspriinglichen Planfassung war die ErschlieBung der geplanten Wohn- und Mischgebiete
sowie der Sportanlagen tiber eine im Bebauungsplan festgesetzte Planstrale mit einer Anbindung an
die Gladbacher Stral3e vorgesehen.

Zur Minimierung des ErschlieBungsaufands wurde die Verkehrsplanung innerhalb des Plangebietes
sowie die Anbindung des Plangebietes an die Gladbacher Strafie nach der 1. 6ffentlichen Auslegung
tiberarbeitet.

Der aktuelle Planentwurf umfasst separate Zufahrten von der Gladbacher StraB3e auf das geplante
Sportplatzgelande einerseits sowie in das Mischgebiet bzw. Allgemeine Wohngebiet andererseits.

Durch die verdnderte StraBenfiihrung (ErschlieBungsstiche) innerhalb der ausgewiesenen Wohnge-
biete (WA) werden - im Gegensatz zur urspriinglich geplanten Ringstra3e - die Voraussetzungen fiir
die mogliche Errichtung von Einfamilienhdusern geschaffen (ErschlieBung der Einzelgrundstiicke und
die teilweise oberirdische Organisation des ruhenden Verkehrs in Form von Garagen, Carports oder
Stellplatzen).

Die ausgewiesenen Verkehrsflichenbreiten innerhalb des Plangebietes beriicksichtigen die verkehrs-
technischen Erfordernisse bei gleichzeitig geringstméglicher Inanspruchnahme von Grund und Boden,
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Der geinderte Bebauungsplan weist fur die Gladbacher Strafle eine erweiterte Verkehrsflichen aus,
um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung einer separaten Busspur und/ oder
Abbiegespuren (Linksabbiegespuren) von der Gladbacher Strae aus Richtung Stadtmitte in das
Plangebiet zu schaffen.

Ein grundlegendes stidtebauliches Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherung fuBlliufiger Verbin-
dungen der geplanten Nutzungen und Einrichtungen untereinander sowie die fuBBlaufige Anbindung
des zukiinftligen Wohngebietes und der Sportanlagen an die angrenzenden Wohngebiete sowie an die
umgebenden Freirdume (Naherholungsbereiche). Der Bebauungsplan setzt zu diesem Zweck selb-
standig gefiihrte FuB3- und Radwege fest.

5.2.5 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Durch das im Allgemeinen Wohngebiet (WA) ausgewiesene Geh- und Leitungsrecht zugunsten der
Anlieger (gr 2/ Ir 2) werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine mégliche Norder-
schliefung zuktinftiger Wohngebéude geschaffen mit dem Ziel, einen flexiblen Gestaltungsspielrau-
mes hinsichtlich der Gebdudekonzeption zu wahren.

Durch das im Mischgebiet (MI) ausgewiesene Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Stadt
(gr 1/1r 1/Ir 1) werden die fiir eine Niederschlagswasserbeseitigung erforderlichen Trassen (4,0 m)
planungsrechtlich gesichert. Damit wird die Stadt in die Lage versetzt, die zur Unterhaltung der
Kanalisation (Entsorgungsleitungen) notwendigen Mallnahmen auf zukiinftigen privaten Fléchen
durchfithren zu kénnen.

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

5.2.6 Flichen fiir Sport- und Spielanlagen

Der Bebauungsplan setzt im nordwestlichen Bereich des Plangebietes "Flachen fiir Sport- und
Spielanlagen" fest.

Bergisch Gladbach ist nach den Richtwerten des "Goldenen Planes" hinsichtlich der genormten,
ungedeckten Sportflichen mit 42 % unterversorgt. Ferner besteht ein Bedarf an weiteren Rasen-
flichen, deren optimale Nutzung aber nur in ortlicher Verbindung mit Tennenflichen méglich ist.

Durch die vorgesehene Ausweisung von zwei Sportplatzen (Tenne/ multifunktionale Sportfliche) und
einem in seiner Lage im Bebauungsplan durch Baugrenzen festgesetzten Clubhaus (Umkleiden) lassen
sich die Defizite teilweise verringern und den Versorgungsgrad auf 63 - 64 % verbessern.

Gleichzeitig wird sich der "gedréingte" Trainings- und Spielbetrieb in den Sportstitten "Milchborntal"
und "Saaler Miihle/ Saaler Strafle" durch Verlagerung entzerren sowie u.a. fiir das Milchborntal eine

Verkehrsminderung erreicht.

Fur die geplanten Sporteinrichtungen sind notwendige Stellplitze im Bebauungsplan festgesetzt.
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5.2.7 Private Griinfliichen/ Spielpliitze

Um den Eingriff in Natur und Landschaft zu minimieren und zur Gestaltung des Landschaftsbildes
werden im Bebauungsplan unbebaubare, private Grinflichen festgesetzt.

Durch ergidnzende Festsetzungen gemdl § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB soll eine Griinzédsur zwischen
Bauflichen, Sporteinrichtungen und dem angrenzenden Wald gesichert und die Ein- bzw. Durchgrii-
nung des Plangebietes insgesamt gewdhrleistet werden. (siehe auch Kapitel 6.1 - Ausgleichsmalinah-
men).

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes (WA) sieht der Bebauungsplan innerhalb der ausgewiese-
nen Griinflichen zwei kleinere Spielplatzflichen vor. Durch die festgesetzten Spielplatzflichen soll
die Moglichkeit fur die Errichtung von gemeinschaftlichen Spielanlagen (Sammelnachweis) geschaf-
fen werden, die nach den bauordnungsrechtlichen Bestimmungen (LBO NW) fiir eine Mehrfamilien-
hausbebauung nachzuweisen ist.

5.2.8 Anpflanzen von Biiumen, Striiuchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzungen gemélB § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB sind in den Textlichen Festsetzungen eindeutig
aufgefithrt und bestimmt sowie im Kapitel 6 (AusgleichsmafBnahmen) detailliert beschrieben.

Sie dienen einer Beschrankung der versiegelten Flichen, tragen zur Verbesserung des Kleinklimas
und nicht zuletzt zur Verbesserung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes bei.

(siche auch Kapitel 6.1 - Ausgleichsma3nahmen)

5.2 Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gemiifi § 86 BauO NW
Gestaltung baulicher Anlagen - Dachform/ Dachaufbauten

Zur Realisierung der stiddtebaulichen Zielsetzungen, zur Herstellung eines harmonischen stidtebauli-
chen Erscheinungsbildes sind tiber die planungsrechtlichen Festsetzungen gemal § 9 Abs. 1 BauGB
hinaus unter Anwendung von § 9 Abs. 4 BauGB gemil § 86 BauO NW besondere Anforderungen
an die Gestaltung baulicher Anlagen erforderlich.

Der Bebauungsplan setzt flir die geplanten Baugebiete das geneigte Dach fest, da das vorherrschende
Erscheinungsbild der Dachlandschaft in der Umgebung durch ‘geneigte Dachfldchen’ (Satteldach)
gepragt wird.

Dachlandschaften prigen in einem erheblichen Mafle das stidtebauliche Erscheinungsbild. Zur
Wahrung und Herstellung eines einheitlichen und homogenen Erscheinungsbildes setzt der Bebau-
ungsplan fest, dass Dachautbauten und Dacheinschnitte nur in der ersten Dachgeschossebene zulassig
sind. Die Beschrinkungen der Dachaufbauten und Dacheinschnitte werden damit begriindet, dass die
Dachflichen moglichst zusammenhéngend als ablesbarer Abschlu3 des Gebaudes zu gestalten sind.

6. Umweltvertriglichkeit des Bebauungsplanes

6.1 Belange von Natur und Landschaft/ Ausgleichsmafinahmen

Die Umweltvertriglichkeitsstudie von Juni 1995 stellt die moglichen Auswirkungen der Planung auf
den Umwelt-Ist-Zustand dar.

Im Rahmen einer Nachtragsuntersuchung von Mai 2001 wurde gepriift und bewertet, inwieweit sich
durch die nach der 1. offentlichen Auslegung vorgenommenen Plandnderungen eine verinderte
Einschatzung der moglichen Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft ergeben.
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Okologische Bedeutung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am siiddstlichen Ende des sogenannten ,,.Zwischenbereiches™ zwischen Bergisch
Gladbach und Bensberg und erfasst das gesamte ehemalige Sport- und Garagengelande der belgi-
schen Streitkréfte. Es erstreckt sich nordéstlich der Gladbacher Straf3e und grenzt im Norden an das
Gelénde der "Grube Cox" (Naturschutzgebiet) und im Osten an das Waldgebiet "Hardt".
Innerhalb des ost-west-ausgerichteten Griinzuges ,,Schluchter Heide/ Saaler Mithle/ Hardt tritt der
nordwestliche Teilbereich des Plangebietes regional bedeutsam in Erscheinung.

Das Gelidnde wurde Anfang der 90'ger Jahre gerdumt, einzelne Gebiude abgerissen und die iiberwie-
genden Asphaltflachen entsiegelt. Den sanierten, ehemals versiegelten Bereich nehmen heute stellen-
weise Pionierfluren mit Elementen der umliegenden Sidume und Geholzbestinde ein. Die Geholzbe-
stinde beschrénken sich auf einen maximal 10 m breiten Streifen entlang der siidéstlichen und
norddstlichen Plangebietsgrenze.

Der ehemalige Sportplatz wird durch Ruderalfluren, Glatthaferwiesen sowie durch Halbtrockenrasen
bestimmt. Entlang der Gladbacher StraB3e und nach Norden hin den Zaun begleitend hat sich ein
Gebiisch- und Feldgehdlzstreifen gebildet.

Das Plangebiet ist durch Sukzessionsflichen in unterschiedlichen Brachestadien gekennzeichnet. Die
okologische Wertigkeit der Biotoptypen schwankt um den Wert 4, wobei der Halbtrockenrasen auf
dem ehem. Sportplatzgeldnde mit dem ¢kologischen Wert 6 die héchste Wertigkeit besitzt.

Die Vegetation innerhalb des Bebauungsplangebietes ist in allen Flichen anthropogen beeintrichtigt
und zeigt in Abhéngigkeit vom Néhrstoffgehalt des Bodens eine klare Trennung zwischen eher
stickstoffreichen und kalkérmeren Fléchen im Stidosten mit vielen Stickstoffzeigern und sehr mageren
groBtenteils stark sonnenexponierten Bereichen im Nordwesten mit Sand- und v.a, Kalkzeigern.

q
An das Plangebiet grenzen im Norden naturnahe Laubwaldbestdnde, Schlagfluren, naturferne
Fichtenforste sowie Fliachen des Dolomitabbaus (Grube Cox) mit Aufforstungen von Schwarz-Erlen,
Balsam-Pappeln, Salweiden und Robinien,

Den Standortbedingungen und der realen Vegetation entsprechend hat sich im Plangebiet eine Fauna
bestehend aus mehreren Vogelarten, Sandlaufkafern, Wildbienen und Schmetterlingen entwickelt.

Umweltrelevanz des Vorhabens

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes sind folgende Verinderungen des Umwelt-Ist-Zustandes
zu erwarten:

Die Verfestigung und insbesondere die Erweiterung baulicher Nutzung werden das Erscheinungsbild
des Plangebietes wesentlich verindern. In erster Linie geht hier ein Vegetationsverlust mit all seinen
negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt einher. Heute vegetationstragende Freiflichen
werden teilweise bebaut und versiegelt. Der Lebensraum fiir Pflanzen- und Tierwelt vermindert sich
durch den Verlust von vegetationsbestandenen Flachen zwangsliufig.

Weiterhin stellt die zusétzliche Prasenz von Menschen und die Erhéhung des Verkehrsaufkommens
eine weitere Beunruhigung fiir die Tierwelt dar.

Die geplante Bebauung auf der siidéstlichen Hilfte des Plangebietes hat auf der Fliche selbst keine
Auswirkungen auf die Flora und Fauna, da die Fldche bis Mitte der 90'ger Vergangenheit weitgehend
versiegelt war. Die Fliche wurde inzwischen im Rahmen einer Altlastensanierung entsiegelt,
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Die Neuanlage und Erweiterung des Sportplatzes in der nordwestlichen Hélfte fithrt dagegen zu einer
Zerstoérung der zwischenzeitlich entstandenen Spontanvegetation.

Die geplante Nutzung hat auch Auswirkungen auf das von Norden her an das Plangebiet heranrei-
chende Landschaftsschutzgebiet, vor allem auf das unmittelbar angrenzende Naturschutzgebiet
"Grube Cox".

Sowohl die Wohnbebauung als auch die Ansiedlung von Gewerbe und Sportplatz fiihren zu einer
Verstirkung des Pkw-Verkehrs im Bereich der jetzt bereits vielbefahrenen Gladbacher StraBe.
Dadurch wird auch die Belastung des anschlieBenden Landschaftsschutzgebietes mit Kfz-spezifischen
Schadstoffen erhoht. Giinstig ist die vorhandene Anbindung des Gebietes an den OPNV iiber zwei
Bushaltestellen an der Gladbacher StraBe mit Direktanbindungen zu den Zentren Bergisch Gladbach
und Bensberg zu werten.

Die bereits heute starke Belastung des Gebietes durch Erholungssuchende wird erhoht. Zum einen
kann davon ausgegangen werden, dass sowohl Bewohner des zukiinfligen Wohngebietes als auch
Sporttreibende wegen der unmittelbaren Néhe die Grube Cox zu Erholungszwecken aufsuchen.

Bodenverdichtung und Versiegelung von Freiflichen durch die Errichtung von Gebéuden, Sport-
platzanlagen, Stellplatzanlagen und deren Erschlieung bedingen eine Verénderung von Bodenstruk-
tur und Oberflichenwasserfluss bzw. Bodeninfiltrationsvermégen.

Bewertung der Umweltvertriiglichkeit / Ausgleichsbedarf

Der durch die geplante Bebauung, ErschlieBung und Anlage von Sportplatzflichen bedingte Verlust
von vegetationsbestandenen Flichen sowie die Umgestaltung/ Verinderung des Landschaftsbildes
stellen einen Eipgriffstatbesta.nd im Sinne des § 1 a Baugesetzbuch dar.

Die Planung sieht die Inanspruchnahme von Flachen vor, die zwar weitgehend wegen fehlender
Vegetationsausstattung nicht 6kologisch hochwertig, jedoch in ihrer naturrdumlichen Zuordnung als
wertvoll anzusehen sind. Durch die Lage im Raum (Zwischenbereich/ Grube Cox) kommt dem Gebiet
eine sehr hohe raumlich-funktionale Bedeutung zu. Um den Kriterien einer umweltvertriglichen
Bebauungsplanung gerecht zu werden, wurde ein Konzept entwickelt, dass einerseits die rdumlichen
und natiirlichen Funktionen des Gebietes sichert, andererseits private Interessen hinsichtlich der
VerhiltnismaBigkeit beriicksichtigt.

Eingriffsminimierung

Der Bebauungsplan sieht eine Bebauung ausschlieBlich in dem siiddstlichen Teilbereich des Plange-
bietes vor. In dem nordwestlichen Teilbereich, der an das Naturschutzgebiet "Grube Cox" angrenzt,
wurde zur Eingriffsminimierung auf die Ausweisung von Baugebieten verzichtet. Fur die betreffenden
Flachen (vorhandener Sportplatz/ Nutzungsaufgabe Anfang der 90'ger Jahre) ist die Neuanlage
zweler Sportplitze vorgesehen.

Durch die im Bebauungsplan festgesetzten privaten Griinflichen wird die Versiegelung und bauliche
Ausnutzung innerhalb des Plangebietes beschrankt und in Verbindung mit den vorgesehenen Aus-
gleichsmalinahmen eine Ein- bzw. Durchgriinung des Plangebietes gewihrleistet.

Weiterhin wird der durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes bedingte Eingriff in Natur und
Landschaft durch dezidierte Begrinungsmafinahmen gemifl § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB fiir die
unbebauten Grundstiicksflachen und Stellplatzflichen minimiert bzw. ausgeglichen.
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Eine zusétzliche Eingriffsvermeidung bzw. Eingriffsminimierung ist iiber das im Bebauungsplanent-
waurf festgesetzte MaB an Freiflichensicherung im Hinblick auf private, 6kologische und stadtebauli-
che Belange unverhiltnisméfig, da es sich hier um einen Standort am Siedlungsrand Bensberg mit
Standortvorteilen flir die Ansiedlung von Wohnnutzungen sowie Unterbringung von Sportplatzanla-
gen handelt.

Kompensationsbedarf

Im Rahmen der fir den Bebauungsplan Nr. 5130 - Ehem. Carpark-Gelinde - durchgefiihrten Ein-
griffsbewertung wurden sowohl Beeintrichtigungen im Plangebiet als auch in den angrenzenden
Flachen berticksichtigt. Da Beeintrichtigungen mit steigender Entfernung abnehmen, wurden die
betroffenen Flichen in Zonen eingeteilt und das AusmaB iiber einen Beeintrichtigungsfaktor einge-
rechnet.

Der vorgenommen Eingriffsbewertung entsprechend ergibt sich fiir den durch die Planung zu erwar-
tenden landschaftsékologischen und landschaftsasthetischen Eingriff ein Kompensationsbedarf von
insgesamt 25.084 m?

Auswirkungen der Planinderungen auf die Eingriffshewertung

Aufgrund der vorgenommenen Planinderung nach der 1.6ffentlichen Auslegung wurde im Rahmen
der Nachtragsuntersuchung (Mai 2001) eine neue Eingriffsbilanzierung durchgefiihrt.

Durch die verdnderte ErschlieBungsplanung und der damit verbundenen Reduzierung geplanter
Verkehrsflichen kann der Eingriff zwar geringfligig reduziert werden, insgesamt verbleibt jedoch ein
Ausgleichsumfang von 24.995 m? (gegeniiber 25.084 m? - alte Plankonzeption). Die Berechnung
des Kompensationsbedarfes ergab, dass ca. 5.900 m* Kompensationsfliiche den geplanten Bauge-
bieten (MI und WA) sowie ca. 19.100 m* Kompensationsfliiche den geplanten Sportplatzflichen
zuzuordnen sin?d.

Ausgleichsmalinahmen / Ausgleichsbilanz

Der aufgrund der Bebauungsplanausweisungen bedingte bzw. vorbereitete Eingriff in den Naturhaus-
halt ist gemiB Baugesetzbuch - soweit wie méglich - durch entsprechende MaBnahmen innerhalb des
Plangebietes auszugleichen.

Zielrichtung der naturschutzrechtlichen AusgleichsmaBnahmen ist weniger der quantitative Ausgleich
im Sinne einer bloflen Flachenbilanz, sondern eine Kompensation unter Beriicksichtigung der qualita-
tiven Aspekte von Naturhaushalt und Landschaftsbild.

Der Bebauungsplan sieht als AusgleichsmalBnahmen

- die Anlage eines 3m - breiten Geholzstreifens entlang der Gladbacher Strafe,

- die Anlage eines mind. 5m - breiten Geholzstreifens an der nordwestlichen und nordéstlichen
Plangebietsgrenze als Ubergangszone zur freien Landschaft und angrenzend an das Schutzgebiet
,,Grube Cox“ sowie

- die Anlage eines 10m - breiten Gehélzstreifens zwischen den geplanten Baugebieten und der
Flache fiir Sport- und Spielanlagen

zur Ein- und Durchgriinung des Plangebietes vor.

Insgesamt werden im Bebauungsplan ca. 2.400 m? Kompensationsflichen (ca. 9,8 % des Ausgleichs-
bedarfes) planungsrechtlich gesichert. Die Durchfiihrung der Kompensationsmalinahmen wird durch
Festsetzungen gemdl} § 9 Abs. 1 Nr 25 a BauGB (Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (siehe Textliche Festsetzungen 6.5 - 6.9)) planungsrechtlich gesichert.
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Dariiber werden im Bebauungsplan Begriinungsfestsetzungen auf den unbebauten Flichen der
jeweiligen Baugrundstiicke sowie auf groBeren Stellplatzflichen (ab 6 Stellplitze) festgesetzt. Die
zu erwartenden Anpflanzungen werden pauschal als AusgleichsmaBnahme (ca. 7,15 % des Aus-
gleichsbedarfes) angerechnet.

Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Begriinungsmafinahmen auf privaten Griinfliichen
sowie auf den unbebauten Fliichen der Baugrundstiicken ist der zu erwartende Eingriff in
Natur und Landschaft zu ca. 17 % innerhalb des Plangebietes ausgleichbar.

Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Ausgleichsmafinahmen werden die ésthetischen Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes sowie der fir die ausgewiesenen Baugebiete MI und WA
ermittelte Ausgleichsbedarf vollstidndig ausgeglichen.

Ausgleichsdefizite verbleiben flir den Bereich der geplanten Sportplatzflichen.

"Externe" Ausgleichsmaf3inahmen

Zur hinreichenden Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft (§ 1 a BauGB) ist
beabsichtigt, weitere AusgleichsmaB3nahmen auBerhalb des Plangebietes im Raum Liickerath vorzuse-
hen und durchzuflihren. Zielsetzung ist es, das vorstehend aufgefiihrte, fiir die geplanten Sportplatz-
flichen verbleibende, Ausgleichsdefizit durch "externe" AusgleichsmaBBnahmen nahezu vollstindig
auszugleichen (Vollkompensation).

Die Stadt beabsichtigt, die externen Ausgleichsmal3nahmen auf stidtischen Waldflichen im Liicke-
rather Wald innerhalb des , Regionalen Grinzuges“ durchzufiihren. Dabei scllen zwischen der
Bensberger StraBe und dem Gewerbegebiet Zinkhitte vorhandene Freiflichen in ihrem Bestand
geschiitzt und durch PflegemalBnahmen naturnah entwickelt werden.

4
Die Entwicklungsziele orientieren sich an der Kartierung der Landesanstalt fiir Okologie, Boden-
ordnung und Forsten von 1989 (Biotopkataster 5008-33) und setzen die Empfehlungen zur Pfle-
ge und zur Entwicklung dieser Flichen um. Ziel der MaBnahmen ist es, den regionalen Griinzug
zwischen Lerbach und Refrath zu stirken und durch Pflege und Flachenschutz zu stabilisieren.

Zur Beurteilung und Bewertung der in Rede stehenden Flidchen wurde zwischenzeitlich im Auftrage
der Stadt eine gutachterliche Untersuchung (,,Biotopkartierung des Regionalen Griinzuges zwischen
Gladbacher Stralle und dem Gewerbegebiet Zinkhiitte™, Biiro NARDUS, 51666 Wiehl, Januar 2002)
durchgefithrt. Auf Grundlage der erfassten und bewerteten Bestandsflachen wurde von dem Biiro
NARDUS ein Konzept von Kompensationsflichen und Kompensationsmafinahmen in einer GroBen-
ordnung von ca. 8 ha erarbeitet, dass fiir die kommunalen Bauleitplanverfahren als Ausgleichsfli-
chenpool zur Verfugung steht. Dieses gutachterlichen Vorschlage wurden bereits im Grundsatz mit
der Unteren Landschaftsbehérde abgestimmit.

Auf der Grundlage der vorliegenden Untersuchung wird zurzeit seitens der Verwaltung ein ,,Pflege-
und Entwicklungskonzept fur die stadtischen Waldflichen in Liickerath erstellt.

Die fiir den Bebauungsplan Nr. 5130 - Ehemaliges Carpark-Gelinde - erforderlichen Ausgleichsfli-
chen und MafBnahmen werden im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes im einzelnen mit der
Forstbehorde sowie mit der Unteren Landschaftsbehérde abgestimmt und auf den stidtischen
Waldflachen durchgefiihrt.




Bebauungsplan Nr. 5130 - Ehemaliges Carpark-Gelédnde - Begrindung gemél § 8 Abs. 8 BauGB Seite 13

6.2 Lirmimmissionen

Zur Beurteilung der derzeitigen und durch die Planung zu erwartenden Gerduschsituation/ Larmbe-
lastung wurde eine schalltechnische Untersuchung unter Berticksichtigung der Geléindestruktur sowie
der vorhandenen Bebauungs- und Nutzungsstruktur durchgefiihrt.

Im Detail untersucht und bewertet wurden die vom Stralenverkehr (Gladbacher Straf3e) verursachten
Geréduschemissionen sowie die im Zusammenhang mit den geplanten Sportanlagen entstehenden
Geréuschimmissionen, wobel als Immissionspunkte die vorhandenen Wohnhéuser siidwestlich der
Gladbacher StraBe im Ortsteil Liickerath und die geplanten Wohnnutzungen innerhalb des Bebau-
ungsplangebietes berticksichtigt wurden.

Dem Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung vom 15.11.1995 entsprechend liegt innerhalb des
Untersuchungsbereiches fiir die vorhandene und geplante Bebauung eine Vorbelastung durch
StraBenverkehrslirm der Gladbacher Stra3e und somit eine Beeintrichtigung der allgemeinen Wohn-
und Arbeitsqualitét vor.

1. Verkehrslarm

In der Bestandsituation zeigt sich die Gladbacher StraBe als bestimmende Gerduschquelle. Die
Immissionspegel an den straBenseitigen Fassaden siidlich der Gladbacher StraBe liegen am Tage bei
67 - 69 dB (A).

In der Plan-Sttuation (Verkehrslarm und Sportldrm) bleibt die Gladbacher StraBe die dominierende
Geréduschquelle. Die Immissionspegel an den vorhandenen Fassaden liegen - entsprechend der
Prognosen fiir die Verkehrszunahme - bis zu 1 dB(A) héher als im Bestand.

Fiir die geplante Bebauung (Mischgebiet) entlang der Gladbacher StraBe innerhalb des Plangebietes
sind an den straBenzugewandten Fassasen Immissionspegel von 67 - 69 dB(A) durch Verkehrslirm
der Gladbacher Stralle zu erwarten.

Damit werden die fiir ,,Mischgebiete* geltenden Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz
im Stédtebau) von 60 dB(A) am Tage und 50 dB(A) in der Nacht iiberschritten.

Durch die zukiinftige Riegelbebauung (ldarmabschirmende Wirkung) entlang der Gladbacher StraBe
(Mischgebiet) kann flir die im rickwértigen Bereich geplanten Wohngebdude mit prognostizierten
Immissionspegeln von 50 - 55 dB(A) eine Larmminderung erreicht werden.

Die fiir ,,Allgemeine Wohngebiete™ geltenden Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) am
Tage und 45 dB(A) in der Nacht werden eingehalten.

Aufgrund vorhandener Verkehrsgeréusche der Gladbacher Strafe und der somit bedingten Vorbe-
lastung des Plangebietes sowie aufgrund der zu erwartenden Uberschreitung der Orientierungswerte
der DIN 18005 sind zur Gewibhrleistung weitgehend gesunder Wohn- und Arbeitsverhiltnisse
SchallschutzmaBBnahmen erforderlich.

Aktive Schallschutzmafinahmen, wie Schallschutzwande, sind aufgrund der innerértlichen Gegeben-
heiten nicht durchfiihrbar und gestalterisch nicht gewiinscht; eine Reduzierung der Fahrgeschwindig-
keiten ist wegen der Verkehrsbelastung und der Funktionszuweisung der Gladbacher Strafle als
regionale VerkehrsstraBe (L 288) nicht moéglich. Somit verbleibt nur die Moéglichkeit, mit passiven
Lérmschutzmalinahmen ausreichende Vorsorge vor schédlichen Umwelteinwirkungen sicherzustellen.

Klare Anforderungen an den passiven Schallschutz enthalt die DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau),
Abschnitt 5 in Tabelle 8. Darin werden zu erwartende ,,maBgebliche AuBenldrmpegel” verschiedenen
Léarmpegelbereichen zugeordnet und nutzungsabhingige SchalldimmaBe fiir AuBenbauteile von
Gebauden festgesetzt.
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Im Bebauungsplan werden fiir die entsprechenden Fassaden von Neubauten - die ermittelten AuBen-
lirmpegel (tags) betragen mit

L = 56 bis 60 dB(A) dem Lirmpegelbereich II, mit

L = 61 bis 65 dB(A) dem Larmpegelbereich III und mit

L = 66 bis 70 dB(A) dem Larmpegelbereich IV - besondere Anforderungen an die Schallddimmung
von Aullenbauteilen festgesetzt.

I

I

Nachtrag vom 02.04.2001 zur Schalltechnischen Untersuchung vom 15.11.1995

Aufgrund der Plandnderungen nach der 1. offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
wurde zwischenzeitlich eine "Nachtragsuntersuchung zur Schalltechnischen Untersuchung" vom
15.11.1995 durchgefiihrt.

Im Nachtragsgutachten vom 02.04.2001 wurde - unter Beriicksichtigung der aktuellen Planung und
der zu verzeichnenden Verkehrszunahme auf der Gladbach Strale von DTV = 20.000 Kfz/ 24
Stunden 1m Jahre 1995 (Prognosewert von 22.000 Kfz/ 24 Stunden) auf DTV = 24.500 KfZ/ 24
Stunden im Jahre 2001 - eine neue Berechnung der zu erwartenden Verkehrslirmimmissionen flir das
Plangebiet vorgenommen.

Die separate Zufahrt auf das Sportgelédnde von der Gladbacher Strafle aus wirkt sich aus schalltechni-
scher Sicht positiv auf die zu erwartende Larmbelastung der geplanten Baugebiete aus.

Die fiir das Jahr 2001 ermittelte Zunahme der Verkehrsbelastung auf der Gladbacher StraBe fiihrt
jedoch zu einer Erhohung der Larmpegel. Die durchgeflihrten Berechnungen ergaben im Vergleich
der unterschiedlichen Verkehrsstromepegel Erhthungen von bis zu 0,47 dB(A), womit der im
Schalltechnischen Gutachten vom 15.11.1995 ermittelte Larmpegelbereich TV, der den Bereich von
66 - 70 dB(A) abdeckt, noch erfuillt wird.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Schallschutzmafnahmen gemifl § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
reichen daher auch im Hinblick auf die aktuelle Entwurfsfassung aus, um einen hinreichenden Schutz
der zukiinftigen Nutzungen innerhalb der ausgewiesenen Baugebiete (Mischgebiet - MI und Allge-
meines Wohngebiet - WA) zu gewihrleisten.

Gerduschimmissionen Ein-/ Ausfahrt Tiefocarace

Zur ErschlieBung des Plangebietes ist fiir die zuktinftigen Bewohner/ Nutzer.des Carpark-Gelindes
die Errichtung einer zentralen Tiefgarage vorgesehen. Die Lage der Tiefzaragenzufahrt wird im
Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzt. Die Ein- und Ausfahrtsrampe wird direkt zur Gladbacher
StraBe hin ausgerichtet, wobei der Abstand zwischen TG-Zufahrt und der Gladbacher StraBe ca.
60,00 m betrdgt. Die auf dieser Strecke entstehenden Fahrgerdusche wurden im Rahmen der schall-
technischen Untersuchung unter Bertcksichtigung von Steigungszuschligen und Reflexionen an den
seitlichen Rampenwénden ermittelt.

Die ermittelten Mittelungspegel von Lm < 51 dB(A) am Tage und Lm < 42 dB(A) in der Nacht liegen
deutlich unter dem durch Kfz-Verkehr auf der Gladbacher Strafle bestehenden Verkehrslarm und sind
durch die definierten und festgesetzten Larmpegelbereiche IV/III fiir den Mischgebietsriegel entlang
der Gladbacher Strafle bzw. den Larmpegelbereich II fiir das ,, Allgemeine Wohngebiet* im riickwiir-
tigen Bereich ausreichend beriicksichtigt.

Im Hinblick auf die faktische Vorbelastung des Plangebietes durch Verkehrslirm der Gladbacher
StraBe sowie den durch schallschutztechnische Mafnahmen méglichen Schutz von Wohn-, Aufent-
halts- und Arbeitsrdumen sind die beabsichtigten Nutzungen aus immissionsschutzrechtlicher und
stidtebaulicher Sicht vertretbar.
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2. Gerduschimmissionen Sportanlagen

Eine weitere auf die vorhandene und geplante Bebauung einwirkende Lirmbelastung wird von den
innerhalb des Plangebietes vorgesehenen Sportanlagen ausgehen.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Gerduschimmissionen untersucht, die
durch die Sportanlagennutzung des innerhalb des Carpark-Gelindes an der Gladbacher Strafe
entstehen und auf benachbarte bzw. geplante Wohngebiete einwirken.

Die von Sportanlagen ausgehenden Gerduschimmissionen werden nach der Sportanlagenlirmschutz
-Verordnung - 18.BImSchV, die einzelne ,Zeitblocke” enthilt, in denen die gebietsabhiingigen
Immissionsrichtwerte einzuhalten sind, gemessen und bewertet.

Die Richtwerte fiir das ,,Allgemeine Wohngebiet“ betragen am Tage 55 dB(A) auBerhalb der Ruhe-
zeit, 50 dB(A) innerhalb der Ruhezeit und in der Nacht 40 dB(A).

Die im Gutachten beziiglich der Parkplatznutzung - Sportanlagen ermittelten Immissionspegel von
Lr =36 - 46 dB(A) fiir die vorhandenen Wohnh#user siidlich der Gladbacher StraBe und Lr =34 -
37 dB(A) fiir das ,,Allgemeine Wohngebiet™ innerhalb des Carpark-Geldndes sowie die beziiglich der
Sportplatznutzung (mit Zuschauerbeteiligung) ermittelten Immissionspegel von Lr = 43 - 49 dB(A)
fiir die vorhandenen Wohnhauser siidlich der Gladbacher Stralle und Lr =45 - 46 dB(A) fiir das
geplante ,,Allgemeine Wohngebiet™ liegen unter den zulissigen Immissionsrichtwerten fiir Ruhezeiten
an Sonn- und Fetertagen (13.00 - 15.00 Uhr).

Daraus ergibt sich die SchluBfolgerung, dass die um 5 dB(A) héheren zuléssigen Immissionsricht-
werte aullerhalb der Ruhezeiten ebenfalls deutlich unterschritten werden.

Lediglich ,Ballspiele” auf der , multifunktionalen Sportflache” kénnen in der sonntdglichen Mittags-
zeit im geplanten WA-Gebiet tiber dem Immissionsrichtwert liegen.

Um eine Uberséhreitung der Immissionsrichtwerte nach der Sportanlagenlirmschutz-Verordnung und
eine {iberméBige, unzumutbare Stérung (Larmbelastung) der geplanten Wohnnutzungen auszuschlie-
fen, wird die. Benutzung der ,,multifunktionalen Sportfliche” fiir allgemeine sportliche Aktivititen
wihrend der Ruhezeit (13.00 - 15.00 Uhr) an Sonn- und Feiertagen untersagt.

Da nach der 18. BImSchV die vom Schulsport ausgehenden Larmemissionen keinen Anforderungen
unterliegen, ist Schulsport auf der ,,multifunktionalen Sportfliche” uneingeschriankt maglich.

Nachtrag vom 02.04.2001 zur Schalltechnischen Untersuchung vom 15.11.1995

Durch die Planinderungen nach der 1. 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes ergeben
sich hinsichtlich des Sportanlagenlarms keine neuen Erkenntnisse, da die Bebauung in den ausgewie-
senen Baugebieten (Mischgebiet -MI und Allgemeines Wohngebiet - WA) nicht niher an die geplan-
ten Sporteinrichtungen heranriickt.

Die direkte Zufahrt von der Gladbacher Strafie auf das Sportplatzgelinde hat aufgrund der Vorbe-
lastung der Wohnbebauung im Ortsteil Liickerath keine negativen Auswirkungen, da die zu erwar-
tenden Larmimmissionen von ein- bzw. ausfahrende Fahrzeugen durch die vorhandenen Larmimmis-
sionen der Gladbacher StraBe (durchschnittliches tagliches Verkehrsaufkommen (DTV) von 24.500
Kfz/ 24 Stunden) iiberlagert werden.

6.3 Altlasten

Das Plangebiet ist als Altlastenverdachtsfliche Nr. 150-, Ehemaliges Carpark-Gelinde™ im stadtischen
Altlastenkataster verzeichnet. Aus diesem Grunde wurden in 1993 und 1994 entsprechende umwelt-
geologische Bodenuntersuchungen durchgefuihrt.
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Die Gutachten des Biiros Dr. Frankenfeld (Niimbrecht) vom 24.05.1993 und des Biiros GEOS
(Bergisch Gladbach) vom 31.03.1994 sowie der Abschlussbericht zur Sanierung vom Biiro GEOS
vom 14.06.1995 liegen der Stadtplanung (FB 6-612) vor.

Den Ergebnissen der Bodenuntersuchungen entsprechend ist - auch fiir den oberflichennahen Bereich
- auf der gesamten Flache mit z.T. erhohten bis sehr hohen Schwermetallbelastungen zu rechnen.
Dariiber hinaus wurden fiir den siidostlichen Bereich auf Teilflichen (ehem. Carparknutzung)
erhebliche organische Verunreinigungen/ Bodenbelastungen mit Kohlenwasserstoffen festgestellt.

Im Rahmen zwischenzeitlich durchgefiihrter SanierungsmafBnahmen wurden diese organischen
Verunreinigungen auf den Flidchen des im Bebauungsplan als MI und WA festgesetzten Teilbereiches
beseitigt. Gleichzeitig erfolgte eine Entsiegelung des Bereiches und die Entsorgung der vorhandenen
Schwarzdecke sowie deren belasteten Unterbaus.

Die sonstigen festgestellten Schwermetallbelastungen waren - nach Aussage des zustéindigen Fachbii-
ros - nicht Gegenstand der Sanierungsmalinahmen, so dass davon auszugehen ist, das die Béden
innerhalb des gesamten Plangebietes weiterhin - z. T. erheblich - mit Schwermetallen belastet sind.
Dennoch sind die beabsichtigten und im Bebauungsplan ausgewiesenen Nutzungen (Sport- und
Spielanlagen im nordwestlichen sowie Wohn- und Mischnutzungen im siidgstlichen Teilbereich des
Plangebietes) grundsatzlich méglich. Aus Vorsorgegriinden ist jedoch ein Kontakt zu belasteten
Materialien zu unterbinden.

Insofern wurden entsprechende Hinweise im Anschluss an die textlichen Festsetzungen zum Bebau-
ungsplan aufgenommen, um jegliche Gefahrdungen im Rahmen der vorgesehenen Nutzungen auszu-
schlieBen. Aufgrund der dargestellten Problematik sind die Bodenbelastungen als erheblich im Sinne
des § 9, Abs. 5, Nr.3 BauGB anzusehen und das Plangebiet zu kennzeichnen. Entsprechende Aufla-
gen werden in Hen Baugenehmigungsverfahren in die jeweiligen Bauscheine aufgenommen.

7. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt durch den Anschluss an das stddtische Versor-
gungsnetz,

Das Im Bebauungsplangebiet anfallende Schmutzwasser wird iiber die vorhandene Kanalisation an
die stidtische Klaranlage Beningsfeld angeschlossen. 2

Bei der Erschliefung neuer Bauflidchen gilt aufgrund der Regelung des § 51a Landeswassergesetz
(LWG) seit dem 01.01.1996 der Vorrang der ortsnahen Niederschlagswasserbeseitigung (Versicke-
rung), sofern dies ohne Beeintrichtigung des Wohls der Allgemeinheit moglich ist. Ausgenommen
von der Verpflichtung ist jedoch gemil § 51a Abs. 4 LWG Niederschlagswasser, welches in eine
vorhandene Trennkanalisation abgeleitet wird.

Fir das Plangebiet wurden bereits im Jahre 1993/ 94 hydrogeologische Untersuchungen durch das
Biiro GEOS durchgefiihrt. Den Ergebnissen der Untersuchungen entsprechend sind die Boden
innerhalb des Plangebietes grundsitzlich fiir eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
geeignet (Kr-Werte zwischen 1,5 x 10” bis 3,0 ¢ 107).

Den Ergebnissen der ebenfalls im Jahre 1993/ 94 durchgefithrten umweltgeologischen Untersuchun-
gen durch das Biiro Dr. Frankenfeld sowie GEOS folgend liegt fiir verschiedene Teilbereiche des
gesamten Carpark-Geléndes eine zum Teil hohe Schwermetallbelastung, insbesondere oberflichennah
und in verbauten Schlacken vor (siehe auch Kapitel 6.3 Altlasten).
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Aufgrund der vorhandenen, zum Teil erheblichen Bodenbelastung mit Schwermetallen wird auf eine
Versickerung des Niederschlagswassers innerhalb des Plangebietes verzichtet.

Die Beseitigung des anfallenden Regenwassers erfolgt tiber vorhandene stddtische Regenwasserka-
nile nach einer Reduzierung durch Riickhaltung des Niederschlagswassers innerhalb des Plangebietes.
Die auf den privaten Bauflichen innerhalb des Plangebietes erforderlichen Flachen zur Ermchtung und
Unterhaltung der geplanten Kanéle werden im Bebauungsplan tiber die festgesetzten Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte gesichert.

Die Niederschlagswasserbeseitigung im Bereich der geplanten Spiel- und Sportanlagen erfolgt
ebenfalls tiber die Einleitung in die stddtische Regenwasserkanalisation nach Riickhaltung des
Regenwassers im Bereich der geplanten stddtischen Stellplatzanlage.

8. Umsetzung des Bebauungsplanes
8.1 Bodenordnende Mafinahmen

Der Bebauungsplan bildet die gesetzliche Grundlage fiir erforderliche BodenordnungsmalBnahmen,
die fiir die Realisierung der stadtebaulichen Ziele notwendig sind.

Durch die Uberplanung des Plangebietes und zur Umsetzung der Bebauungsplanfestsetzungen ist fiir
den Bebauungsplan Nr. 5130 - Ehemaliges Carpark-Geldnde - eine Umlegung gemaB § 46 BauGB
nicht erforderlich.

8.2 Kosten

Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Kosten durch

e den Erwerb,des Grundstiickes fiir Sportanlagen,

e die Anlage der Sporteinrichtungen,

e die Durchfiihrung der im Bebauungsplan festgesetzten naturschutzrechtlichen, eingriffsbedingten
Ausgleichsmafinahmen innerhalb des Plangebietes im Bereich der geplanten Sporteinrichtungen

e die Durchfithrung der gemil § 1 a BauGB naturschutzrechtlichen, eingriffsbedingten Ausgleichs-
mafBnahmen auferhalb des Plangebietes sowie

o die Errichtung der 6ffentlichen Fullwege.

Die ErschlieBungskosten fir die Straflen- und KanalbaumalBnahmen innerhalb der ausgewiesenen
Baugebiete MI (Mischgebiet) und WA (Allgemeines Wohngebiet) werden im Rahmen eines Er-
schlieBungsvertrages nach § 124 BauGB an den Grundstiickseigentiimer bzw. einen Investor (ibertra-
gen.

Aufgestellt:
Bergisch Gladbach, den Ay 012002
In Vertretung

Biama vy
Stephan Schmickler
Stadtbaurat




