VEP Nr. 1342 NuBbaumer Wiese Stand 29.02.1999
Wolfgang Lamsfub,Ahlenbacher Mithle 42, 51515 Kirten

- Anlage 4 -
Begriindung nach § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)

zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 1342 .
Arbeitstitel: “NuBbaumer Wiese“ in Bergisch Gladbach-NuRbaum

Plangebiet

Der Plangeltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
(VEP) Nr. 1342 - NuBRbaumer Wiese - geh&ért zum siidlichen Orts-
randbereich des Ortsteiles Bergisch Gladbach-NuBbaum.

Es liegt zwischen der NuBRbaumer Wiese im Norden, der vorhande-
nen Wohnbebauung auf der westlichen Seite der NuBbaumer StraBe,
dem Gartencenter im Sliden und einer Obstwiese bzw. einer land-
wirtschaftlichen Flédche im Westen.

Der rdumliche Geltungsbereich des VEPs ist durch entsprechende
Signatur im Plan eindeutig gekennzeichnet, und ist geeignet die
Konflikte innerhalb des Planes zu bewdltigen.

L]

PlanungsanlaB und Planungsziel

Wesentliches Planungsziel dieses VEPs soll die Arrondierung der
Wohnbebauung westlich der NuBbaumer Strafe in Verldngerung der
NuBRbaumer Wiese sein.

In Bergisch Gladbach herrscht nach wie vor ein hoher Bedarf an
Einfamilienwohnheimen in zentraler Lage. Die noch unbebauten
Fldchen an der NuBbaumer Wiese bieten sich fiir eine Neuplanung
an, weil der Bereich in direkter Nihe zum Ortskern von Paffrath
liegt und die w1cht1gsten Infrastruktureinrichtungen fublaufig
erreichbar sind.

Das stddtebauliche Planungskonzept wird unter den Primissen des
optimalen Gebrauchswertes und des schonenden Umgangs mit Natur
und Landschaft aufgestellt.

Wesentliche Ziele der Planung sind:

Bereitstellung einer Wohnbaufl&che fiir die

- Realisierung von 12 Wohnhausern mit maximal zwei
Wohneinheiten

- minimaler Verkehrswegeausbau fiir die ErschlieBung
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Fléachennutzungsplan

Fir das Plangebiet gibt es keinen Bebauungsplan.

Das Gebiet ist auch nicht nach § 34 BauGB bebaubar; es befindet
sich derzeit im planungsrechtlichen AuBenbereich gemah § 35
BauGB. Der planungsverbindliche Fl&dchennutzungsplan (FNP) der
Stadt Bergisch Gladbach stellt die Fl&ache als Trasse der L 286
n und als Griin- und Wohnbaufliche dar. Das geplante Vorhaben
ist weder nach §§ 30, 31 BauGB, noch nach den §§.33-35 BauGB
zulédssig. e

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage fir das geplan-
te Vorhaben soll daher ein Vorhaben- und Erschlieflungsplan
(VEP) gemal § 12 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 27.08.1897 aufgestellt werden. Der FNP wird
entsprechend gedndert.

Vorhandene Struktur

Der unbebaute Plangeltungsbereich liegt am siidwestlichen Sied- "~
lungsbereich von Bergisch Gladbach-NuBbaum und stellt sich im
wesentlichen als Weide dar.

Der Ortsteil NuBbaum wird bis auf einige Betriebe durch die
Wohnnutzung geprédgt, die sich um den alten gewachsenen Dorfkern
aufbaut. Die unmittelbare Nachbarschaft besteht, bis auf das
siidlich angronzende Gartencenter, ausschlieBlich aus Wohnnut-
zung in einer hohen Qualitédt. Charakteristisch fiir die Bebauung
ist die offene, im wesentlichen II-geschossige Bauweise aus
Mehrfamilienh&dusern, die gelegentlich von eingeschossigen Wohn-
hdusern durchmischt wird. Die Grundstiicke werden meist gdrtne-
risch genutzt, so dab der Ortsteil insgesamt gesehen einen ho-
hen Griinfldchenanteil aufweist, wobei es sich teilweise um
Zier- und Hausgdrten oder um Wiesen und Obstwiesen handelt.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Die Neubaufldchen im gesamten Planbereich werden als :
+Wohngebiet® (W) festgesetzt, weil damit die weitere Entwick-
lung des Raumes auf die Wohnnutzung ausgerichtet wird. Aus-
nahmswelise sind Rdume fiir freie Berufe zulassig.

Andere Nutzungen werden nicht Bestandteil des VEP s, um insbe-
sondere den Wohnbediirfnissen der Bevdlkerung Rechnung zu tra-
gen. Diese Nutzungen fligen sich weder in die bestehende Nach-
barschaft ein, noch soll das Verkehrsaufkommen dadurch zusdtz-
lich erhoéht werden. -
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MaB der baulichen Nuizung

Das Mafl der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundfla-
chenzahl (GRZ) und die Gescholizahl. Die liberbaubaren Grund-
stiicksflichen werden durch Baugrenzen in offener Bauweise be-
stimmt. Insgesammt gesehen nehmen die Festsetzungen Riicksicht
auf die Mabstdblichkeiten der Nachbarschaft, so daB das heutige
‘aufgelockerte Erscheinungsbild auch zukiinftig erhalten bleibt
und sich die Neubebauung in die Eigenart ihrer Umgebung ein-
fligt. Dieses wird besonders durch das Verhiltnis der iiberbauba-
ren Fldche zur Grundstiicksflache zum Ausdruck gebracht.

Die festgesetzte Geschofizahl wurde aus ihrer Umgebung entwik-
kelt und soll einen maBvollen Ubergang zum freien Geldnde hin
bewirken.

Insgesamt gesehen trdgt das festgesetzte Mab der baulichen Nut-
zung zu einer aufgelockerten Ortsrandlagenbebauung bei und
sorgt dafir, daf genligend Freifldchen flir eine sinnvolle Grin-
vernetzung erhalten bleibt.

ErschlieBung :

VerkehrsersthlieBung

Die. dubere ErschlieBung ist durch die StraBen (NuBbaumer Stra-
e, NuBbaumer Wiese), die das Plangebiet umschreiben, vorhan-
den, so daB die Anbindung an das lbergeordnete Verkehrsnetz si-
chergestellt ist und in ihrer heutigen Form ausreicht, den zu-
sdtzlichen Verkehr aufzunehmen.

Auf dem vorhandenen Verkehrsnetz soll die weitere innere Er-
schlieBung aufgebaut werden.

Die innere Erschliefung des Plangebietes erfolgt iliber eine
Stichstrale, die in Verl&ngerung der Strafe NuBbaumer Wiese in
Richtung Siiden gefiihrt wird und in einem Wendekreis endet. In
diesem Zusammenhang wird der heute vorhandene Wendekreis zu-
riickgebaut.

Die Dimensionierung der StraBe wird entsprechend dem Grundsatz,
mit Grund und Boden sparsam umzugehen und damit den Eingriff in
Natur und Landschaft gering zu halten,nur 6 Meter breit ausge=
legt. Das heiBt, der StraBenraum wird als verkehrsberuhigter
Bereich erstellt und dient neben der Erschliefung der Grund-
stlicke auch fiir Erwachsene und Kinder als Fldche zur Kommunika-
tion und Erholung.
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Der Wendekreis am Ende der Planstrafe ist mit einem Radius von
9,50 m so ausreichend dimensioniert, daB auch ein dreiachsiger
Millwagen wenden kann.

Garagen

Fir den Neubaubereich werden Garagenfldchen in ausreichender
Anzahl festgesetzt. Garagen sind nur innerhalb der dafiir vorge-
sehenen Garagen- und den iiberbaubaren Grundstiicksflidchen zulds-
sig. Stellplatze und itiberdachte Stellplidtze diirfen nur auf den
Uberbaubaren Grundstiicksfldchen und vor den Garagen errichtet
werden. Damit werden ihre Standorte auf dem Grundstiick eindeu-
tig geregelt.

Entwésserung

Schmutzwasser
Im Neubaugebiet muR noch ein Schmutzwasserkanal gelegt werden, ..
der an die im Plangebiet vorhandenen Kanidle angeschlossen wird.
Das Plangebiet ist durch Kandle in der NuBbaumer Wiese, der
Nubbaumer StraBe sowie einem Kanal im nérdlichen Plangebietsbe-
reich, an den vorhandenen 6ffentlichen Kanal angeschlossen. Das
Schmutzwasser der Neubebauung kann demnach ilber die bestehenden
Kandle entsorgt werden.

Regenwasser

Das Niederschlagswasser ist gem&B Landeswassergesetz seit dem
1.1.1996 auf dem eigenen Grundstiick zu versickern, sofern dies
ohne Beeintrdchtigung des Wohls der Allgemeinheit méglich ist.
Das Regenwasser der Dach-, der Wege- und StraBenflachen wird
Uber ein Mulden-Rigolensystem mit Rohrversickerung iiber die na-
tiirlichen Bodenschichten dem Grundwasser wieder zugefihrt. Da-
mit wird der natilirliche Wasserkreislauf so wenig wie mogllch
gestort.

Die' Versickerung des. anfallenden Niederschlagswassers {iber be-
lebte Bodenschichten (Versickerungsmulden) verhindert den Ein-
trag von Schadstoffen in das Grundwasser. Eine Gefiahrdung des
Grundwassers ist somit durch die Planrealisierung nicht zu er-
warten.

Umweltbelange

-Vor der Planung des Vorhabens wurden im Rahmen einer Umweltver-
traglichkeitspriifung im wesentlichen die Umweltmedien

- Natur und Landschaft
- Klima/Luft
- Larm
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~ Gewdsser

— Boden

untersucht und der stddtebaulichen Abwigung mit folgendem Er-
gebnis unterzogen:

-Nétur und Landschaft

Das Plangebiet ,NuBbaumer Wiese“ wird zur Zeit liberwiegend als
Weide genutzt.

Der Ortsteil Nufbaum ist geprigt durch einen hohen Griinflichen-
anteil. Es handelt sich um Zier- und Hausgadrten, Wiesen und
Obstwiesen. Nordlich an den Ortsteil schlieBt sich ein gréBeres
Waldgebiet an.

Die geplanten Einfamilienh&user passen sich dem Ortscharakter
an und tragen auch aufgrund des geringen Umfangs der Planung
nicht zu einer erheblichen Verdnderung des Ortsbildes bei. We-
sentliche Sichtbeziehungen werden durch die geplante Bebauung
nicht gestort. Die geplante Strauchhecke dient der Abrundung.
und Belebung des Ortsbildes.

BEingriffe finden auf der Weide durch Beseitigung der vorhande-
nen Bdume und Schmuckreisigkulturen aufgrund der Versiegelung
(Bebauung) bzw. Umwandlung in Hausgidrten statt. Der Lauf des
vorhandenen Baches, im nérdlichen Plangeltungsbereich, bleibt
erhalten. Der sich anschliefende wasserlose Graben, der in
Richtung NuBbaumer Strafe verlduft, diente seinerzeit als Ab-
lauf des ehemaligen Stralenentwdsserungsgrabens der NuBbaumer
StraBe. Seine Funktion hat er mit der Herstellung der entspre-
chenden Kandle verloren, so daB der Graben funktionslos ist und
Uberplant werden kann. Die vorhandenen Hausgidrten und die an-
grenzende Streuobstwiese sind nicht durch Eingriffe betroffen.

Der Eingriff in Natur und Landschaft ist nicht vermeidbar, die
flir das Vorhaben sprechenden Griinde an diesem Standort Wohnraum
zu schaffen sind ausgleichbar. Die durch ein Vorhaben der ge-
planten Grdlenordnung typischerweise zu erwartenden Beeintrich-
tigungen der Umweltbelange koénnen durch die im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan festgelegten MaBnahmen ausgegllchen oder zu-
mindest vertraglich gemindert werden.

Der durch die geplanten Hauser, StraBen und Kandle zu erwarten-
de Eingriff trdgt zur Einschrdnkung des Lebensraumes von Flora
und Fauna bei. Die dberplante Vegetation ist in Teilen nicht
standortgerecht und unterliegt einer extensiven anthropogenen
Nutzung. Durch die Anlage einer Strauchhecke und Gehdlzpflan-
zungen auf den Baugrundstiicken wird der Eingriff zu 70% ausge-
glichen. Zusdtzlich wird ein externer Ausgleich von ca. 20 &
vorgenommen. Die MaBnahme wird im Durchfihrungsvertrag fixiert.
Somit ist die Planung in Bezug auf den Umweltbelang Landschaft
als umweltvertrdglich einzustufen.
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Kiima/Luft

Die Hauptemittenten sind der Kfz-Verkehr und der Hausbrand.

Durch die zusdtzliche Bebauung wird zukiinftig die klein klima-
tische Situation mit ihren Wirkungen beziiglich Temperatur,
Feuchtigkeit, Schadstoffbindung und Sauerstofferzeugung beein-
trdachtigt. Jedoch sind die Auswirkungen der Planung aufgrund
der offenen Bauweise und der geringen Anzahl der Gebdude sehr
gering und nur lokal begrenzt.

Insgesamt gesehen konnen die zukiinftigen Auswirkungen der Pla-
nung auf das Klima und die Luft als umweltvertriglich bewertet
werden.

L&rm

Der Schallschutz hat fir die Gesundheit und das Wohlbefinden
des Menschen eine grobe Bedeutung, darum war die im Plangebiet
auftretende und zu erwartende Ldrmbelastung zu untersuchen. Das*
Plangebiet ist weder durch das Verkehrsgeschehen auf den umlie-
genden vorhandenen noch auf den geplanten Strafen durch Larm
belastet. :

Die der NuBlbaumer Strafe am ndchsten gelegenen Hiuser im Plan-
gebiet liegen abgeschirmt hinter den vorhandenen Gebiduden ent-
lang der NuBbaumer StraBe, so daB im Plangebiet die Orientie-
rungswerte dcr DIN 18005 eingehalten werden.

Auch der Larm, der von dem siidlich liegenden Gartencenter aus-
geht, ist im wesentlichen auf die NuBRbaumer StraBe ausgerich-
tet. Zur Reduzierung der Geraduschquelle Be- und Entladung von
Lkw wurde vor kurzem eine Halle errichtet, in der diese Vorgin-
ge durchgefiihrt werden.

Nach der Realisierung der Planung ist eine Erhéhung der L&rmbe-
lastung fir die Bewohner an der NuBbaumer Wiese und der NuBbau-
mer Strabe durch zus&tzliche ab- und anfahrende Fahrzeuge, die
durch die neuen 24 Wohneinheiten entstehen, zu erwarten. Pro
PKW-Einheit werden 4 Fahrten/Tag angesetzt. Daraus ergibt sich
ein DTV-Wert von 144 ( 24 Wohneinheiten x 1,5 PKW x 4 Fahrten
). Flir die StraBe NuBbaumer Wiese wird ein DTV-Wert von 250 an-
genommen. Bel einem zusdtzlichen PKW-Verkehr von 144 ergibt
sich eine Zunahme des Verkehrsldrms um 2 dB. Die hier fiir die
Beurteilung der Zumutbarkeit heranzuziehenden Orientierungswer-
te der DIN 18005 von 55/40 dB(A) Tag/Nacht werden jedoch einge-
halten. ;
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Durchfiihrungsvertrag

Zur Sicherung der Realisierung der im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan vorgesehenen MaBnahmen wird der Vorhabentrdger mit
der Stadt Bergisch Gladbach einen Durchftihrungsvertrag ab-
schlielen.

Die Realisierung der Mafnahme muf spidtestens finf Jahre nach
Rechtskraft des VEP's abgeschlossen sein.

Dem Vorhabentrdger wird aufgegeben, seine sich aus der Durch-
fiihrungsvereinbarung ergebenden Pflichten im Falle der VerduBe-
rung des Plangebietes oder einzelner Grundstiicke aus dem Plan-
gebiet an den Erwerber weiterzugeben. Der Wechsel des Trdgers
des Vorhabens bedarf der Zustimmung der Stadt Bergisch Glad-
bach.

Kosten

Der Stadt Bergisch Gladbach entstehen bei der Umsetzung des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes keine Kosten.

Gestalterische Festsetzungen

L]

Die Festsetzung der Vollgeschosse, der Dachform und der
Dachneigung von den Geb&duden hat u.a. das stddtebauliche Ziel,
zu ordnen und EinfluB auf das Ortsbild zu nehmen.

Mit diesen Festsetzungen sollen im gesamten Planbereich u.a. zu
steile Ddcher verhindert werden, um so Verunstaltungen des Er-
scheinungsbildes zu vermeiden. Die bestehende Bebauung in der
Nachbarschaft ist im wesentlichen durch das Satteldach gepréagt,
darum soll auch in diesem Plangebiet das Satteldach als Dach-
form beibehalten werden. Im lbrigen sind die Dachneigungen so
bemessen, daf ein Dachausbau méglich ist.

Der Neubaubereich soll durch die Festsetzungen sein eigenst&n-
diges Erscheinungsbild erhalten. Die gestalterischen Festset-
zungen in Verbindung mit den Grinfestsetzungen lassen ein har-
monisches Orts- und Landschaftsbild, das seinen eigenen Charak-
ter erhdlt, erwarten, ohne dabei die Anpassung an die béstehen-
den Nachbargebiete zu verlieren.

e /%%cs




Anlage 5

Verfahrensdaten zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Nr. 1342 -Nufibaumer Wiese-

Aufstellungsbeschlull

Ausschuss fiir Umwelt und Landschaft -

Biirgerbeteiligung
Beschluss
Versammlung
Ergebnis

Offentliche Auslegung
Beschluf3

Ausschuss fiir Umwelt und Landschaft

Beschluf} iiber Anregungen und
Satzungsbeschlufl (Planungsausschuss)

BeschluB iiber Anregungen und
Satzungsbeschlufi (Planungsausschuss)

Beschluf} iiber Anregungen und
Satzungsbeschlufi (Rat)

vom
bis

26.11.1998

23.10.1996

13:1 11997
27.01.1998
26.11.1998

26.11.1998

04.01.1999
04.02.1999

27.01.1999

10.06.1999

05.08 1999

17.08.1999

(Vertagung)

(Vertagung)




