VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN
NR. 1335 - Handstrasse / Am Dickholz -

Anlage 8

BEGRUNDUNG

gem. § 9 (8) BauGB
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5.2

Bestandsaufnahme
Geolagische Situation

Das ErschlieBungsgebiet liegt am westlichen Rand des rechtsrheinischen
Schiefergebirges im Ubergangsbereich zur Kéiner Bucht. Es befindet
sich im grundwasser—Einzugsgebiet des Naturschutzgebietes
"Kalkflachmoor Thielenbruch".

Bié in eine Tiefe von 4,8 m wurde bei Bohrsondierungen !»gein

Schichtwasser festgestsllt.

Der Bodenaufbau im Planbereich wurde in einem hydrogeologischen
Gutachten des Ing.-Buros Slach, Wipperfiirth dargestelit, Danach liegen
in der Untersuchungsflache uneinheitliche Untergrundverhéltnisse vor.
Es befinden sich darin einzelne aufgeschiittete Gruben.

Bodenbelastungen

Das Plangebiet befindet sich nicht auf einer im stadtischen
Altlastenkataster registrierten Verdachtsflache.

Aus dem hydrogeologischen Gutachten, sowie der UVP, ergeben
sich jedoch Hinweise auf Verflllungen von Teilbereichen des
Plangebiets, die mittels einer umweltgeologischen Untersuchung
beurteilt wurden. Nach den Ergebnissen ist von Aufschittungen
bis zu 4,20 m Méchtigkeit auszugehen, die neben Erdmaterial
auch Fremdbeimengungen aufweisen.

Zudem zeigen sich im oberflachennahen Bereich einige erhdhte
Schadstoffgehalte.

Nach den Aussagen des Bodengutachters ist eine Nutzung des |
Plangebiets mit Wohnungen grundsétzlich méglich.

Aus Vorsorgegrinden sollte bei den AuBenbereichen mit sensiblen
Nutzungen (Nutzpflanzen, Kinderspielbereiche) sichergestellt

werden, daB ein Kontakt mit méglichen Bodenbelastungen soweit

als méglich vermieden wird.

Aus diesem Grund wurden MaBnahmen und Hinweise ausgearbeitet.
Dies bedeutet, daB fiir FlAchen mit sensibler Nutzung besonders hohe
Anforderunge_n zu stellen sind, da die festgesteliten Bodenbelastungen
als erheblich im Sinne von § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB anzusehen sind.

Im Plan erfolgt eine Kennzeichnung des kontaminierten Bereichs geman

Planzeichenverordnung. In diesem Bereich ist ein Bodenaustausch
erfarderlich.
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5.3

5.4.

6.2

Okologische Situation

Hierflr wurde durch das Ing.-Bliro NARDUS eine
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) erstellt, die Bestandteil des
Planverfahrens ist. Der Gutachter klassifiziert das Plangebiet als
"Grinlandbrache mit an den Randern und im &stlichen Teil
aufkommenden Vorwaldgebuschen'. Die genaue Analyse ist der UVP zu
entnehmen. -

Stadtebauliches Umfeld

das Siedlungsgebiet liegt ca. 1000 m vom Geschaftszentrum Paffrath
entfernt. Dort befindet sich auch die Gesamtschule.

Die Hauptschule liegt in ca. 500 m Entfernung, desgleichen der
Kindergarten. Diese Einrichtungen sind Gber FuBwege oder
NebenstraBen gefahrlos zu erreichen.

Die Umgebung des Plangebiets ist gekennzeichnet durch eine gemischte
Ein- und Mehrfamilienhausbebauung in hauptsachlich 2-geschossiger
Form. Im rickwértigen Bereich zwischen den mit Waldbaumen
bestandenen Flachen befinden sich auch gewerbliche Einrichtungen

und Garagenhdfe. j '

5.5 ErschlieBungsvoraussetzungen

Innerhalb des Plangebiets befindet sich auf der zum Ausbau bestimmten
SiedlungsstraBe ein Zufahrtsweg zu 6 Stellplatzen, bzw. Garagen der

Anlieger. ,

Die Verkehrsanbindung der geplanten ErschlieBungsstraBe an die
HandstraBe ist sichergestellt, da die Flache im Besitz des -
Vorhabentragers ist. i

Stadtebauliches Konzept AT
Allgemeine Planungsziele

Planungsziel war die Schaffung der Voraussetzungen fiir den Bau
familiengerechter. Wohnformen in der N&dhe vorhandener
Infrastruktureinrichtungen.

Hierbei handelt es sich um die Umsetzung der Darstellung des
Flachennutzungsplanes.

Konkreter Planungsinhalt

Das Bauvorhaben wird von der HandstraBe aus erschlosseén. :
Die ErschlieBungsstraBe ist mit 4.5 m so bemessen, daB bei maglichst
geringer Versiegelungsflache der Anliegerverkehr fir die geplanten

6 Hauser reibungslos funktionieren kann. _

Der Wendehammer ist so ausreichend bemessen, daB auch ;
Mdllfahrzeuge in die SiedlungsstrBe hineinfahren und wenden kénnen.
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Durch die Art der Bebauung in Form von Einfamilien-Doppelhdusern ;
fagt sich das Siedlungsvorhaben maBstabgerecht in die Umgebung sein.

Der Abstand der Baugrenzen zu dem mit Waldbaumen bestandenen
nordlich anschlieBenden Grundstiick betragt zwischen 12 und 15 m.

In Abstimmung mit der Forstbehérde wird durch eine privatrechtliche
Regelung mit den Nachbarn entlang der beiden Waldgrenzen ein
zusatzlicher niederer Waldsaum durch Einschlag der aufstenenden
hohen Baume und die Anpflanzung von niederen Gehélzen geschatfen.

Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen gem. § 9 Abs.1
BaugB und der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gem. § 86
BauONW ' .

Die planungsrechtlichen Festsetzungen sind zur Regelung der
stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung und fiir eine sinnvolle und die
nachbarlichen Belange berticksichtigende ErschlieBung erforderlich. -
Die planungsrechtlichen Festsetzungen sind insbesondere auch zur
Gewahrleistung der MaBstéblichkeit der Baukdrper am Ubergang in die
Waldzone notwendig.

Die bauordnungsrechtlichen Festetzungen sind fr die Anpassung der
Gebdude in Hohe und Erscheinungsbild an die benachbarte
Randbebauung und zur Schaffung eines homogenen Siedlungsbildes
erforderlich.

Die Angleichung der Dachneigungen zweier Doppelhaushalften dient der
Sicherung einer architektonisch befriedigenden Zusammenfligung
aneinander gebauter Baukérper.

Die Festsetzung der Hauptgesimshéhe (HGH) dient neben der Wahrung
der MaBstablichkeit der Verbesserung der Besonnung der waldseitigen ,
Wohngarten. Die Hauptgesimshéhe (HGH) ist die amtliche :
vermessungstechnische Bezeichnung flir das H6henmaB einer Hauswand
von einer zu definierenden unteren Bezugshéhe bis zu imaginaren k
Durchschneidungslinie der AuBenwand mit der Dachhaut.

Die Begrenzung der Dachausbauten in ihrer Lange und in ihrer
Hohenlage dient der stadtebaulich gewlinschten Dominanz
zusammenhangender gréBerer Dachilachen.

Die Festetzung von funkenflugverhindernden Schornsteinaufsatzen dient
dem Brandschutz gegentiber dem Wald.

Art der baulichen Nutzung ' s

Das Gebiet ist - aufbauend auf der Darstellung im Fléchénnutzungsplan -
wegen der Néhe der HandstraBe (BundesstraBe) als Allgemeines
Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Um die Wohnqualitdt gegen unerwiinschte nicht wohnung‘ébezogene

Verkehre abzusichern, sind die nach Baunutzungsverordnung fir ein
WA-Gebiet als Ausnahme zuléssigen Nutzungen ausgeschlossen.
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11.

12.

13.

MaB der baulichen N'ulzung

In Anwendung der BauNVO wird die bauliche Nutzung der Grundstticke
durch die Abgrenzung der lberbaubaren Flachen mit Baugrenzen, die
maximal zulassigen Grund- und GeschoBflachenzahlen und die Anzahl
der zulassigen Vollgeschosse festgesetzt.

Wegen der stéddtebaulich gebotenen Verdichtung auf innerértlichen
infrastrukturell gut ausgestatteten Baufldchen wurde die héchstzuldssige
Grundflachenzahl (GRZ) der Baunutzungsverordnung fur ein WA-Gebiet
gewahlt. Die Erhéhung auf 0,6 als Ausnahme flir tiberdachte und nicht
uberdachte Stellplatze und Zufahrten wurde aus demselben Grunde
festgesetzt.

Verkehrsflachen

Die Abmessungen der Verkehrsflachen sind zur Reduzierung des
Versiegelungsgrades gering gehalten.

Um das Befahren mit Mullfahrzeugen sicherzustellen, muBte der Gstliche

Teil des Wendehammers leicht nach Norden verschwenkt werden.

Dadurch ist ein ausreichender Einmindungsradius flir die Mdllfahrzeuge

gewéhrleistet und Platz fir die privaten Stellplatze auf der Slidseite der
traBe geschaffen.

Der Militonnenstellplatz an der Einmindung der ErschlieBungsstraBe in

die HandstraBe muBte aus verkehrstechnischen Griinden entfallen.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Wegen der geringen GréBe des Plangebiets und der stadtebaulich

' gebotenén Verdichtung auf innerértlichen infrastrukturell gut

ausgestatteten Wohnbauflachen kénnen die AusgleichmaBnahmen

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
nur auf Grundstiicken auBerhalb des Plangebiets vorgenommen
werden. Die hierfir vom Bautridger bereitzustellenden Grundstiicke

und die darauf auszuflhrenden und zu unterhaltenden PflanzmaBnahmen
sind in der UVP des Blros NARDUS detailliert benannt und berechnet.
Diese MaBnahmen sind in dem zwischen der Stadt und dem Investor
abgeschlossenen Durchfiihrungsvertrag, der Bestandteil der Satzung
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist, aufgenommen und
abgesichert.

Verkehr

Im Planbereich sind 6 Einfamilienh&user vargesehen. Uber die
ErschlieBungsstraBe werden bereits jetzt 6 Pkw-Stellplatze im Hinterland
angefahren. Das durch die 6 Einfamilienhauser bedingte zusétzliche
Verkehrsaufkommen ist im Vergleich zu dem auf der HandstraBe (B 506)
vorhandenen sehr gering, sodaB eine unverhaltnismaBige
Beeintrachtigung der vorhandenen Nachbarbebauung durch dieses
zusétzliche Verkehrsaufkommen nicht gegeben ist.

Ruhender Verkehr

Fir jede Hauseinheit wurden entsprechend den Forderungen der

Stadt 2 unabhéangig voneinander anfahrbare Stellplatze ausgewiesen.
Einer davon kann als Uberdachter Stellplatz hergerichtet werden.

Dieser hat einen Mindestabstand zur StraBe von 5 m, sodaB davor noch
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Bergisch Gladbach, d. 20.09.2001 ... fielelon oy B el

ein 3. privater Stellplatz zur Verfligung steht.

In der Sffentlichen Verkehrsflache wurden dartiberhinaus 2
Besucherparkplatze am Ende des Wendehammers ausgewiesen.
Ver- u. Entsorgung

Von der HandstraBe werden alle Versorgungsleitungen herangefdhrt.

-Ebenso wird nach dorthin der Schmutz- u. RegenwasseranschluB

vorgenommen.

Aus Gkologischen Grinden, insbesondere um den Erfordernissen des
Wasserzuflusses fir das Naturschutzgebiet Flachmoor Thielenbruch
gerecht zu werden, wird das Niederschlagswasser der Dachflachen
innerhalb des Plangebiets Gber Versickerungseinrichtungen in den
Untergrund eingeleitet. Die genaue Ausflihrung dieser MaBnahmen

ist im Durchflhrungsvertrag und im Unternehmervertrag festgelegt.

Umsetzung der Festsetzungen des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ;

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

Folgekosten

Alle Folgekosten sind - soweit bisher erkennbar - satzungsgemag tiber
Gebuhren abgedeckt.
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