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AnlaB und Ziel der Planung

Die unverminderte Nachfrage nach Bauland im Bereich Schildgen
insbesondere flir den Eigenheimbau ist AnlaB fir die
SiedlungsmaBnahme.

Die Lage im Ortsteil Schildgen erlaubt wegen der Nahe der
Versorgungseinrichtungen ein Wohnen ohne die standige

Benutzung eines Kraftfahrzeugs. Das Projekt leistet daher sinen Beitrag
zur Entlastung der Umwelt von L&rm- und Schadstoffen. Die Laden

flir den kurz- und mittelfristigen Bedarf, sowie die Kindergérten und
Schulen sind qut zu FuB oder mit dem Fahrrad zu erreichen.

Durch die Nutzung dieses Blockinnenbereichs wird auch ein Beitrag zur
Mi?derung des Siedlungsdrucks auf zu schiitzende AuBenbereiche
geleistet.

Die Folgelasten flir die Gemeinde, die im Aligemeinen durch
Siedlungsvohaben in Randlagen entstehen, werden hier durch die
Ausnutzung der vorhandenen Infrastruktur vermieden.

Planaufstellung

Der BeschiuB zur Frihzeitigen Blargerbeteiligung gem. § 3 Abs.1 BauGB
wurde vom PlanungsausschuBl der Stadt am 10.06.1999 gefaBt.

Der Aushang fand in der Zeit v. 04.08. - 31.08.1999 statt.

Die Trager offentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs.1 BauGB mit
Schreiben der Stadt v. 30.06.1999 am Verfahren beteiligt.

Das Ergebnis der Frihzeitigen Bulrgerbeteiligung und der Bsteiligung
der Trager Offentlicher Belange wurde am 25.11.1999 im
PlanungsausschuB3 beraten.

Nach Einarbsitung der geforderten Anderungen beschloB der
PlanungsausschuB am 25.05.2000 die &ifentliche Auslegung gem. § 2
Abs.2 BauGB. Diese wurde in der Zeit v. 04.09. bis 04.10.2000 mit
gleichzeitiger Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange und der
Fachbereiche durchgefihrt.

Wegen der vorgenommenen Anderungen wird eine erneute
Offenlage erforderlich.

Plangebiet

Das Gebiet des Varhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.1224 -
Seelsheide - liegt zwischen der StraBe Seelsheide und der
Altenberger-Dom-StraBe. Die genaue Abgrenzung des
Bebauungsplangebietes ergibt sich aus der Planzeichnung.

Der vom Vorhabenbezogenen Bebauungsplan erfaBte Bereich hat sine
GroéBe von ca.0,5 ha.

Bestehende Planungen

Im Flachennutzungsplan der Stadt ist das Gebiet des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans als "Wohnbauflache" dargestslit.
Hierauf baut der Bebauungsplan auf.

Im Gebietsentwicklungsplan (GEP) ist das Plangebiet als "Aligemeiner
Siedlungsbereich (ASB)" ausgewiesen.




5.2

An das Plangebiet grenzt der rechtswirksame Landschaftsplan Nr. 4
"Mittlers Dhinn" an.

Im Planbereich befinden sich keine Schutzgebiste, wie z.B.
Landschaftsschutzgebiet, Naturschutzgebiet, Geschltzter
Landschaftsbestandteil etc.

Der "Griinrahmenplan” der Stadt weist Teile des Plangebiets als
Biotopkomplex Nr. 23 "Strukturierte Freiflache flir Seelsheide" aus.

Die Kerniflache dieses Biotaps wird gem. Aussage der UYP jedach nicht
von der Planung des VEP ber(ihrt..

Bestandsaufnahme
Geologische Situation

Das ErschlieBungsgebiet liegt It. hydrogeologischem Gutachten des
Geologischen Blro Slach geologisch am westlichen Rand des
Rechtsrheinischen Schiefergebirges im Ubergangsbereich zur
Kéiner Bucht.

In der Ortlichkeit wurden in einer Tiefe von 1,4 - 2,0 m devonische Ton-
bzw. Schlufisteinschichten festgestelit, neben stark steinigem und
schiuffigem Lehm. Dartber befindet sich Sand, der teilweise schwach
lehmig ist. Stellenweise wurde auch bis zu einer Tiefe von 1,7 m eine
anthropogene Beeinflussung mit Ziegelbruch u.a. vorgefunden.

Insgesamt sind bei der Untersuchung keine schiitzenswerten
geologischen Formationen zu Tage gstreten.
Altlasten wurden ebenfalls nicht festgestelit.

Der Gutachter kommt zu dem SchiuB, daB auf Grund der geologischen
Gegebenheiten eine Versickerung der Oberflachenwasser der
versiegelten Flachen nicht mdglich ist und diese Wéasser daher in die
Kanalisation singeleitet werden missen.

Das Plangebiet befindet sich in der Wasserschutzzone 111 B.

Die sich hieraus ergebenden Anforderungen sind bei der
Ausfihrungsplanung zu bericksichtigen. Insbesondere darf das
Oberflachenwasser der StraBe nicht zur Versickerung kommen, sondern
muB ebenfalls in die Kanalisation abgefiihrt werden.

Okalogische Situation

Aus Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege ist vor allem
auf die sudlich an das Bebauungsplangebiet angrenzende Griinflache
hinzuweisen. Sie ist von der Stadt aufgrund ihres landschaftlichen und
okologischen Wertes beschrieben und in den Grinrahmenplan (1994)
aufgenommen worden (Biotopkomplex 23). Auf einem Teil dieser
Grinflache befinden sich Waldbaume.

Aus vegetationskundlicher Sicht ist das Eingriffsgebiet It. der
Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) zweigeteilt. Der gréBere Teil der
Flache ist Gartenbrache mit dominierenden Brombeerblischen
(Neophyte Armenische Brombeere), der andere Teil ist
Garten-Granlandbrache mit aufkommenden Gehdlzen. Es handelt sich
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insgesamt um eine "durchschnittlich artenreiche" Flora mit ca. 145
Pflanzenarten.

Aus tier6kologischer Sicht hat das Plangebiet eine "durchschnittliche
Bedeutung in einer zersiedelten, mosaikartigen Kulturlandschait" (UVP).
In der UVP wird darauf im Einzelnen eingegangen.

Stadtebauliches Umfeld

Das Siedlungsgebiet liegt ca. 900 Meter vom Ortsteilzentrum mit seinen
Versorgungs- u. Sozialeinrichtungen entfernt,

Es sind nahezu alle L&den des kurz- und mittelfristigen Bedarfs
vorhanden.

Desgleichen ist auch ein groBer Teil aller erforderlichen
Gemeinbedarfseinrichtungen im Ortszentrum anzutreffen, wie
Grundschule, Kindergéarten, Blrgerzentrum, seelsargerische
Einrichtungen, etc.

Die Umgebung des Plangebiets ist gekennzeichnet durch eine sehr
gemischte Ein- und Mehrfamilienhausbebauung in hauptséchlich
2- geschossiger Form.

ErschlieBungsvoraussetzungen

Innerhalb des Plangebiets gibt es derzeit keine Verkehrsiflachen.
Vorhanden sind in der Trasse der kiinftigen ErschiieBungsstraBe jedoch
bereits die stadtischen Schmutz- und Regenwasserkanéle mit AnschiuB
an die Vorflutkanéle in der Altenberger-Dom-StraBe.

Die Verkehrsanbindung der geplanten ErschlieBungsstraBe an die StraBe
Seelsheide und die Altenberger-Dom-StraBe ist sichergestellt, da der
Vorhabentrager (iber die entsprechenden Grundstiicke verfiigt
Stadtebauliches Konzept

Allgemeine Planungsziele

Planungsziel ist die Schaffung familiengerechter Wohnformen in
Nachbarschaft zu einem gut ausgestatteten Versorgungszentrum.

Das Siedlungsbild wird sich harmonisch in die vorhandene
Siedlungsstruktur einfligen.

Die ErschlieBungsfléchen sind im Hinblick auf eine Minimierung der
Versiegelungsflachen so sparsam wie méglich dimensioniert.

Konkreter Planungsinhalt

Die neue Siedlung wird von der StraBe Seelsheide her erschlossen.
Es erfolgt auBerdem eine direkte FuB- und Radwegeanbindung an die
Altenberger-Dom-StraBe zur Bushaltestelle.

Die ErschlieBungsstraBe wird bis an die Grundstlicke des nordéstlichen
Innenblockbereichs herangefiihrt, sodaB diese spéter - unter Schaffung
der Ubrigen Voraussetzungen - Uber diese StraBe miterschlossen
werden kdnnen.

Der Nachweis eines wirtschaftlichen Aufschlusses dieser restlichen




Baufldche ist Gber einen vorgeschalteten stadtebaulichen Rahmenplan,
der der Stadtverwaltung vorliegt, erbracht worden.

Durch die Art der Bebauung in Form von Einfamilienhéusern in Einzel- u.
Doppelhausform mit maximal 2 Geschossen und Satteldach fligt sich
das Siedlungsvorhaben maBstabsgerecht in das stédtebauliche Bild ein.

Durch die kurzen Baukdrper bleibt auch der Durchblick zu dem nach
Sﬁd'\;vesten anschlieBenden Wald lber die niedrigen Garagen hinweg
erhalten.

Der Abstand der Baugrenze zu dem mit Waldb&umen bestandenen nach
Stiden anschlieBenden Grundstilick konnte gegeniiber dem Vorentwurf
auf ca. 16 - 20 m vergroBert werden.

Das Forstamt empfiehit den Einschlag von Baumen und Schaffung eines
niederen Waldsaums auf dem Nachbargrundstiick, um den Abstand der
Baugrenzen zu den Waldb&umen zu vergréBern.

Um dieses Abholzen der Baéume zu vermeiden, wird der geforderte
Waldsaum angrenzend auf dem VEP-Grundstiick angelegt. Neben der
Vermeidung des Waldeinschlags wird hierdurch eine sowohl pflanzen- ,
als auch tierékologisch sinnvolie Ubergangszone zum Wald geschaffen.

Der Abstand zu den Waldb&umen wird mit 15 - 20 m als ausreichend
angesehen, da es sich in der Hauptsache um gesunde tiefwurzeinde
Buchen handelt, die seit Jahrzehnten auch schweren Stiirmen
standgehalten haben. Die Hauser entlang der Altenberger-Dom-Stra8e
stehen zum Teil unmittelbar an diesen Baumen und im Stadtgebiet gibt
es sehr viele Beispiele, bei denen die Bebauung ebenfalls direkt neben
hohen Waldb&umen besteht.

Der aufidem Grundsitick des Vorhabentragers geplante "Waldsaum"
anstelle der liblichen Gartenbepilanzung soll die Gefahr, die durch
eventuell herabfallende Aste entsteht, mindern.

Die Brandgefahr, die sich durch das Heranrlicken eines mit niedrigen
Bischen und Waldkréutern bepflanzten Waldsaumes theoretisch
erhéht, wird durch die in den "Text' aufgenommene Vorschrift zum
Einbau von Funkenflug-Schutzvorrichtungen an den Schornsteinen
abgemindert. Von diesen Schutzvorrichtungen kann an den mehr als
50 m vom Wald entfernten Hausern abgesehen werden.

Durch die N&he der Héuser zu den hohen Waldb&umen erfolgt zwar zu
gewissen Tageszeiten eine Beschattung, die jedoch die gesunden
Wohnverhélnisse nicht in Frage stellt, da es sich hierbei nur um eine
sinseitige Verschattung handeit, wahrend die anderen Hausseiten frei
davon sind.

Es sei hier auch auf die im Flachennutzungsplan der Stadt festgelegte
Zielvorstellung hingewiesen, die den Fortbestand des Waldes an
dieser Stelle ohnehin in Frage stellt.

Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1
BauGB u.der bauordnungsrachtiichen Festsetzumgen gem. §86 BauONW

Die planungsrechtlichen Festsetzungen sind zur geordneten und die
nachbarlichen Belange berticksichtigenden ErschlieBung des
Innenblockbereichs erforderlich. Desgleichen erfordert die Wahrung des
stadtebaulich-maBstéblichen Siedlungsbildes am Ubergang zur
Grunzone planungsrechtliche Festsetzungen insbesondere im Hinblick
auf die GroBe der Baukérper.




Die Dimensionierung der ErschlieBungsflachen erfordert eine
Begrenzung der daran angeschlossenen Wohneinheiten. Aus diesem
Grunde wurde die Anzahl auf 1 Wohnung pro Hauseinheit beschréankt.

Durch die planungsrechtlichen Festsetzungen wird auBerdem
sichergestellt, daB unter Berlicksichtigung der geringen innerstadtischen
Baulandreserven keine nicht mehr erschlieBbaren Restflachen im
nordlich anschilieBenden Innenblockbersich entstehen.

Die Festsetzungen zur Grinordnung dienen dem aus 6kologischen
Granden erforderlichen Ausgleich flir den durch die BaumaBnahme
bedingten Eingriff in den Naturhaushalt.

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sind fiir die Anpassung der
Gebaude in H6he und Erscheinungsbild an die anschiieBende

Rs;nd cIjaebauung und zur Schaffung eines homogenen Siedlungsbildes
erforderlich.

Die Angleichung der Dachneigungen zweier Doppelhaushélften

dient der Sicherung einer architektonisch befriedigenden
Zusammenflgung zweier Baukdrper.

Die Angleichung der Dachneigungen ist durchflhrbar, da sich alle -
Grundsticke zunéchst in einer Hand befinden.

Die Festsetzung der Hauptgesimshdhe (HGH) dient der gestalterischen
Angleichung der Hauser des Siedlungsvorhabens in der Héhe und damit
der Einordnung in das vorgegebene Siedlungsbild.

Die HGH ist die amtliche vermessungstechnische Bezeichnung far das
HéhenmaB einer Hauswand von einer zu definierenden unteren
Bezugshdhe bis zur imaginéren Durchschneidungslinie der AuBenwand
mit der Dachhaut.

Die HGH dieses Bebauungsplanes ist bezogen auf die flr die
betreffende Hauseinheit festgesetzte ErdgeschoB-FuBbodenhdhe (EFH).
Diese wiederum bezieht sich auf die angrenzende H&he der
ErschlieBungsstrae. Falls sich deren Hohe aufgrund der
StraBen-Ausbauplanung é&ndert, kann die EFH entsprechend dem
Anderungsmaf angeglichen werden (Ausnahmeregelung gem. § 31
Abs.1 BauGB)

Das festgelegte maximale HGH-MaB von 6,0 m beinhaltet die Mdglichkeit
eines 50 cm hohen Drempels bei 2 x 2,75 m GeschoBhéhe.

Die Begrenzung der Dachausbauten in ihrer La&nge und in ihrer
Héhenlage dient der gewlinschten Dominanz zusammenhéngender
gréBerer Dachfléchen.

Die Festetzung der Firstrichtung dient der siedlungsgestalterischen
Ordnung des StraBenbildes.

Art der baulichen Nuizung

Das Gebiet wurde, entsprechend der Darstellung im
Fidchennutzungsplan als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Um die Wohnqualit&t gegen unerwtinschte nicht wohnungsbezogene
Verkehre abzusichern, sind die flir ein WA-Gebiet als Ausnahme
zulassigen Nutzungen ausgeschlossen.
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MaB der baulichen Nutzung

In Anwendung der BauNVO wird die bauliche Nutzung der Grundstiicke
durch die Abgrenzung der Gberbaubaren Flachen mit Baugrenzen, die
maximal zuléssigen Grund- und GeschoBfléchenzahlen und die Anzahi
der zulassigen Vollgeschosse festgesetzt.

Wegen der stédtebaulich gebotenen Verdichtung auf innerértlichen
infrastrukturell gut ausgestatteten Bauflachen wurde die "
héchstzulassige Grundflachenzahl (GRZ) der Baunutzungsverordnun
flr ein WA- Gebiet von 0,4 gewahit und als Ausnahme gem. § 31 Abs.1
BauONW die Erhéhung auf 0,8 flir Gberdachte u. nichtliberdachte
Stellplatze und deren Zufahrten.

Es ist das erkléarte entwicklungspolitische Ziel der Stadt, die
Neubebauung im Naehbereich des Ortszentrums Schildgen zu
konzentrieren. Der Nahbereich des Ortsteilzentrums wird in diesem
Fall als ein mit dem Fahrrad oder zu FuB - alsc ohne Benutzung eines
Kraftfahrzeuges - bequem von den infrastruktureinrichtungen aus zu
erreichender Teil des Siedlungsgebietes definiert.

Die gute Erreichbarksit ist hier nicht nur durch die N&he (rd. 900 Meter
Entfernung), sondern auch durch die gradlinige unmittelbare
Strafenanbindung gegeben.

Verkehrsflachen

Die Abmessungen der Verkehrsflachen sind zur Reduzierung des
Versiegelungsgrades gering gehalten. Der StraBenquerschnitt im
rickwartigen Bersich konnte durch die Anordnung einer vorgezogenen
Wendemaglichkeit fGr Mll-Fahrzeuge reduziert werden.

Fur die Mulitonnen der rlickwartigen Hauser wird zum Aufstellen am
Abfuhrtag eine entsprechende Flache am Wendekreis auf siner
Privatparzelle im Durchfiihrungsvertrag abgesichert.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Emtwickiung von Natur und
Landschatt

Wegen der geringen GréBe des Plangebiets und der stadtebaulich
gebotenen Verdichtung auf innerdrtlichen infrastrukturell gut
ausgestatteten Wohnbaufléchen steht nur die ca. 440 m2 groe Flache
am Waldrand flir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft zur Verfigung.

In den Durchfilihrungsvertrag wird eine Pflanzliste fur die in der als
"Waldsaum" deklarierten Flache anzupfianzenden und zu unterhaitenden
Baume und Stréucher aufgenommen.

Es ist nicht méglich, mit diesen MaBnahmen innerhalb des
Eingriffsbersichs bereits einen vollen Ausgleich zu schaffen.

Die uber den im VEP-Gebiet mdglichen Ausgleich hinausgehenden
MaBnahmen mit der daftir erforderlichen Ersatzflache, sind in der UVP
eingehend dargelegt. Als Ausgleichflache wurde eine derzeit noch
intensiv bewirtschaftete Wiese in der N&he von Dresherscheid
ausgewahit.

Alle Ausgleichs- und KompensationmaBnahmen werden in den zwischen
der Stadt und dem Investor abzuschlisBenden Durchflihrungsvertrag,
der Bestandteil der Satzung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
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wird, aufgenommen und damit ihre Durchflihrung und dauerhafte
Unterhaltung sichergestsilit.

Verkehr

Im Bereich des VEP werden 13 Einfamilienhduser neu entstehen. Das
dadurch bedingte zuséatzliche Verkehrsaufkommen ist - unter
Beriucksichtigung der Reduzierung der Fahrbewegungen

infolge der Néhe der Versorgungseinrichtungen und der unmittelbaren
Zuganglichkeit zur Haltestelle des GPNV - wegen der stadtebaulich
gebotegen Ausnutzung dieses Inneblockbereichs als hinnehmbar
anzusehen.

Durch das Larmimmissionsschutz-Gutachten des TUV-Rheinland wird
belegt, daB der Verkehrslédrm der Altenberger-Dom-StraBe das
Gebiet des Bebauungsplanes geringfligig beeintréchtigt.

Die Orientierungswerte des Beiblatts zur DIN 18005 "Schallschutz im
Stadtebau" sind far Allgemeines Wohngebiet (WA) Tag / Nacht

55/45 dB(A). Diese werden in dem der Altenberger-Dom-StraBe
nachstgelegenen Teil des Bebauungsplangebiets maximal um 4 dB(A)
dberschritten, Der Gutachter spricht daher die Empfehiung aus,

bei dem stidlichsten der geplanten Hauser eine schaligedammte Lﬁftuﬁg
"zumindest fur die Schiafzimmerfenster" vorzusehen.

Der durch die Uberschreitung des La&rmpegels betroffene Bereich des
Plangebietes ist im Plan durch eine besondere Signatur kenntlich
gemacht. Es wird empfohlen, in beiden betroffenen Gebauden,
samtliche Schlaf- und Wohnrédume mit von Fenstern unabhéngigen
Lt'}ﬁur;'g;einrichtungen gem. DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, zu
versehen.

Ruhender Verkehr.

Far jede Hauseinheit wurden entsprechend den Forderungen der
Baubehérde in Bergisch Gladbach 2 separat anfahrbare Stellplatze
ausgewiesen. Einer davon kann als Uberdachter Steliplatz hergerichtet
werden. Dieser hat wie dUblich einen Mindestabstand zur StraBe von

5 m, so daB noch ein 3. Stellplatz davor zu Verfligung stsht.

In der &ffentlichen Verkehrsfiéche wurden 5 Stellpldtze mit 2 dazwischen
angeordneten Bdumen ausgewiesen. Wegen der aus 6kologischer

Sicht gebotenen Minimierung der Versiegelungsflachen wurde auf eine
Aufweitung des StraBenraums zu Gunsten weiterer 6ffentlicher Stellplatze
verzichtet, zumal die Ausweisung von 2 separat anfahrbaren privaten
Stellplatzen je Hauseinheit Gber das bisher tbliche MaB hinausgeht.

Ver- u. Entsorgung

Von der StraBe Seelsheide kénnen alle Versorgungsleitungen
herangefiihrt werden.

Schmutz- u. Regenwasserkanal liegen bereits in der Trasse der
ErschlieBungsstraBe. In diesen Kanélen werden die Abwésser der
Hauser am Kopfende der StraBe Seelsheide in die stadtische Vorflut in
der Altenberger-Dom-Strafle geleitet. In diese vorhandenen Kanéle
werden auch die Abwésser des Siedlungsvorhabens eingeleitet

Das hydrogeologische Gutachten der Firma Geologisches Biiro Slach
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kommt zu dem Ergebnis, daB die Wasser-Ableitfahigkeit des Bodens
sehr gering ist und nicht den Richtlinien der Abwassertechnischen
Vereinigung e.V.(ATV) fiir die Ableitung in den Boden entspricht.

Aus diesem Grund muB das Regenwasser der Dach- und sonstigen
Versiegelungsflachen dem Regenwasserkanal zugefluhrt werden.
Diese Einleitung erfolgt (iber unterirdische Verzégerungsbauwerke im
StraBenraum, deren Art und GroBe bei der Ausfuhrungsplanung im
Einzelnen festgelegt wird.

Hierbei handelt es sich um Kanalaufweitungen oder unterirdische
Ruckhaltebecken, die oberirdisch nicht in Erscheinung treten.

Zur Versorgung mit mindestens 800 | Léschwasser/ Minute fiir
mindestens 2 Stunden werden bei der Ausbauplanung ausreichende
Wasserleitungsquerschnitte mit Hydranten in maximal 70 m Entfernung
zum letzten Wohnhaus vorgesehen.

Die ErschlieBungsstraBe ist von Feuerwehrfahrzeugen bis an das letzte
Haus heran befahrbar.

Die Zuganglichkeit der Waldparzelle ist gesichert iiber die Zufahrt fiir
das zugehoérige Hausgrundstiick an der Altenberger-Dom-StraBe.

Umsetzung der Festsetzungen des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes

Die Umsetzung wird durch den Durchfihrungsvertrag geregelt, der
Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist.

Bodenordnende MaBnahmen sind durch die vorgegebenen
Eigentumsverhaltnisse nicht erforderlich.

Folgekosten

b
Mit Ausnahme der Unterhaltung des StraBenbegleitgriins werden alle
Folgekosten - soweit erkennbar - satzungsgeman uber Gebiihren
abgerechnet. OIPL -1

Bergisch Gladbach, d. 10.12.2002 ot OO0 o




