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Textliche Festsetzungen

Bebauungsplan Nr. 1494 - Aufm Biichel -

GESETZLICHE GRUNDLAGEN IN DER JEWEILS ZUR OFFENLAGE GOLTIGEN FASSUNG:

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung (1990)

PlanzV90 Planzeichenverordnung

BauONW Bauordnung fir das Land Nordrhein Westfalen (Landesbauordnung)
GONW Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein Westfalen

LG Landschaftsgesetz fir das Land Nordrhein Westfalen

LWG Landeswassergesefz fir das Land Nordrhein Westfalen

DSchG Denkmalschutzgesetz fir das Land Nordrhein Westfalen

Zeichenvorschrift fir Katasterkarten und Vermessungsrisse
in Nordrhein Westfalen

Nie vorliegende Plangrundlage ist
| — eine automatische Zeichnung — der —
-aler Form.

—Katasterflurkarte In

Uie Plangrundlage enthalt auBerdem die Ergebnisse von Erganzungsmessungen
(z.B. Gebaude).

vie uarsreuung EHTSPFICHT aem gegenwdrrigen usrana una srimmr mit dEm
amtlichen Katasternachweis Gberein.

. Roggendorf
Bergisch Gladbach, den 17.08.02 gez. Rogg

Es wird bescheinigt, dass die Festle—
gung der stadtebaulichen Planung
geometrisch eindeutig ist.

Bergisch Gladbach, den 17.08.02

gez. Roggendorf
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Dieser Plan stimmt mit dem Urkunds—
plan und den darauf verzeichneten
Vermerken iberein.

Dieser Planist der Urkundsplan.

Bergisch Gladbach, den

Der Planungsausschuss hat die Auf—
stellung dieses Planes
am 26.10.00 beschlossen.

Bergisch Gladbach, den 08.11.00

gez. Buchholz

Stellvertret. Ausschussvorsitzende(r)

Der Aufstellungsbeschluss ist gem.
§2(1) BauGB am 14.12.00 orfsiblich
bekannt gemacht worden.

Bergisch Gladbach, den 16.01.01

i. A. gez. Lohlein

Die Burger sind iiber die allgemeinen
Ziele und Zwecke und die voraus—
sichflichen Auswirkungen der Pla—
nung gem. §3(1) BauGB durch Aus—
hang

in der Zeit vom 09.06.00

bis 10.07.00

—
_...2rrichtet worden.

Bergisch Gladbach, den 01.08.00

i. A. gez. Léhlein

Die Trager offentlicher Belange sind
gem. §4(1) BauGB mit Schreiben

vom 21.06.00

beteiligt warden.

Bergisch Gladbach, den  04.07.00

i. A. gez. Léhlein

Entwurf und Anfertigung
Fachbereich 6—610
Stadtentwicklung und Stadtplanung

Bergisch Gladbach, den 17.08.02

i.V. Kotulla
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Dieser Plan hat gem. §3(2) des
BauGB in der Zeit

vom 10.09.02 bis 10.10.02
of fentlich ausgelegen.

Die offentliche Auslegung wurde
am 02.09.02

ortstiblich bekannt gemacht.

Bergisch Gladbach, den  30.10.02

i. A. gez. Ldhlein

Dieser Plan ist gem. §10(1) des
BauGB vom Rat

am  10.04.03
als Satzung beschlossen worden.

Bergisch Gladbach, den  06.05.03

Opladen
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Der Beschluss des Bebauungsplanes
ist gem. §10(3) BauGB

am 10.09.03

ortsiblich bekannt gemacht worden.

Bergisch Gladbach, den 17.09.2003

i.A gez. Lohlein

Geschossflachenzahl (GFZ) z.B. 0.8

Zahl der Vollgeschosse als Héchstgrenze, z. B. ||

FH max.8 m
4. Str.n. Firsthdhe von maximal 8 m Uber StraBenniveau
0 Offene Bauweise
@ nur Einzel— und Doppelhéiuser zuléssig
o Hshenpunkt G. NN (bestehende Strafe)
® Hsherpunkt G. NN, (geplante Strafe)

Baugrenze

First—, Gebaeuderichtung

Sozialen Zwecken dienende Geb&ude u. Einrichtungen

KITA
KOT

Kindertagesstétten

Kleine offene Tur

Verkehrsfléche

StraBenbegrenzungslinie

Verkehrsflaeche bes. Zweckbestimm

FuB— und Radweg

Ein— u. Ausfahrtsbereich

\ 14

v w Bereich ohne Ein— und Ausfahrt
P Uffentliche Parkflache
—o—29¢ Unterirdische Ferngasleitung

1. Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
WA - ‘Allgemeines Wohngebiet' (§ 4 BauNVO)
In den ‘Allgemeinen Wohngebieten' (WA 1 - WA 15) sind Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3
Nr. 4 BauNVO (Gartenbaubetriebe) und § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO (Tankstellen) nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes und daher nicht zuldssig (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO). .
2. Mag der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) il
2.1 Garagengeschosse sowie Garagen und Stellplatze in Vollgeschossen sind bei der Ermitt-
lung der Geschossflache nicht zu beriicksichtigen (§ 21a Abs. 4 BauNVO).
2.2 Inden ‘Allgemeinen Wohngebieten' (WA 1 - WA 4) ist eine Uberschreitung der zulassigen X
Grundflache durch Garagen und Stellplatze sowie Tiefgaragen (Anlagen gemal § 19 Abs. B
4 Nr. 1 und 3 BauNVO) bis zu einer GRZ von maximal 0,6 zuléssig (§ 19 Abs. 4 BauNVO). 3
3. Héhe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1BauGB) & . i,
\ el
In den 'Allgemeinen Wohngebieten' (WA 1/ WA 2 /WA 3/ WA 4 / WA 13) sind fur Ge- \‘ y ””2 L
b&ude eine Firsthéhe von maximal 12 m uber Straenniveau zulassig. k| | | 1 i
ﬁ Larmpegelbereich llI
In den 'Allgemeinen Wohngebieten' (WA 9/ WA 11 / WA 12) sind fur die Geb&ude eine : - i i
Firsthéhe maximal 11 m Gber StraRenniveau zulassig Lz Larmpegelbereich IV
In den 'Allgemeinen Wohngebieten' (WA 5/ WA 10/ WA 14 / WA 15) sind fur die Gebau- i ‘ I:’ Larmpegelbereich V
de eine Firsthhe maximal 8 m Uber StraRenniveau zulassig
Die Firsthohe ist als Differenz zwischen dem First und der mittleren Hohe der an das Bau-
grundstick unmittelbar angrenzenden, erschlieRenden Verkehrsfléache definiert.
Als erschlieend wird diejenige Stralenfront festgelegt, iber die das Grundstiick mit dem
KFZ erreicht wird.
8.  Festsetzungen nach § 9 Abs. 1a BauGB
Eriéuternde Skizze: Das auflerhalb des Plangebietes liegende stadtische Grundstiick Gemarkung Paffrath,
Flur 5, Nr. 387 sowie die im Plan auf den privaten Grunflachen mit A und B bezeichneten
‘Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
] [ I | L] und sonstigen Bepflanzungen’ und die darauf auszufihrenden textlich festgesetzten MaR-
nahmen, werden
’ ——— KFZ - zufahrt - den im Plan als solche gekennzeichneten Eingriffsgrundstiicken als Sammelaus-
Ve erschiieends, 2 2 gleichsmaRnahme zu 85 % und
& Sffentiche {—-—--— —— - ——-— StraRenachse - den ErschlieBungsaniagen zu 15 % zugeordnet.
‘"') / rsflache
N Bgzug__spunkt ‘
< Firsthéhenermittiung 9. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 86 Abs. 4 BauO NW)
£ /] Gestaltung baulicher Anlagen
m / Ausnahme:
N Fur die 'Aligemeinen Wohngebiete' WA 11 und WA 12 ist die Firsthéhe als Differenz zwi- 9.1 Dachform / Dachneigung
schen dem First und der mittleren Hohe der stidliche verlaufenden HaupterschlieBungs-
stralRe (HP - Hohenpunkt) definiert. In den ‘Allgemeinen Wohngebieten’ sind firr die Hauptgebaude ausschlielich Dacher
mit geneigten Dachflachen
Die Hohen der Verkehrsfiachen sind dem Plan zu entnehmen.
9.2 Dachhohen
4. Uberbaubare Grundstiicksflichen (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB) In den ‘Aligemeinen Wohngebieten‘ (WA 1 bis 5 und WA 9 bis 15) sind Dachhshen
. . aller Dachformen bis zu einer maximalen Héhe von 5,0 m zulassig.
Baugrenzen der 'Allgemeinen Wohngebieten' WA 5 bis 12 uqd WA 14 und j5 koqnen g
gem. .§23 Abs.3 BauNVvO ausnahm_;welse von Wlntgrggr:)en b'; zttj 3m agf einer Lange Die Dachhéhe ist als die Hohendifferenz zwischen dem Schnittpunkt der harten Beda-
von nicht mehr als der 1/2 der jeweiligen Geb&udeseite tiberschritten werden. chung und GebaudeauRenwand und dem oberen Dachabschiuss / oberen Firstpunkt de-
finiert (siche Skizze).
5. Flachen fiir Stellplitze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB) oberer Dachabschiu ( Firstpunkt)
5.1 Tiefgaragen sind in den ‘Allgemeinen Wohngebieten’ allgemein zuldssig. e
5.2 Inden 'Aligemeinen Wohngebieten' (WA 1 bis 5 und 9 bis 15) sind Garagen inqerhalb der I arte Bedachun
Uberbaubaren Grundstiicksflachen, innerhalb der seitlichen Grenzabsténde zwischen der ung
i i (] lachen (Ga / St;
vorf_iergn und hinterer Baugrenze und innerhalb der dafiir vorgesehenen Flachen ( ) maximale Dachhahe
zulassig. MaR zwischen dem oberen Dachabschiuf und
dem Schnittpunkt der harten Bedachung Traufpunkt
5.3 In den 'Allgemeinen Wohngebieten' (WA 6 / WA 7 / WA 8) sind Garagen inngrhalb der und Gebudeaulierwand Sparren
Gberbaubaren Grundstiicksflachen, innerhalb der seitlichen Grenzabstéande zwscheg dgr Sparrenunterkante
vorderen und hinterer Baugrenze und bis 5 m hinter der riickwartigen Baugrenze zulassig
maximale Drempelhéhe i
. Maf zwischen der Oberkante Fertigfuiboden Oberkante Fertigfuboden
6. Flichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, O pcrrittpank! der Gebgudewand und -
Striuchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b)
GebéudeauRenwand
6.1 Innerhalb der im Plan mit A gekennzeichneten ‘Flachen mit Bindungen fur Bepflanz-l
ungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sind abgangige Baume und Straucher durch Gehéize der Pflanzliste A zu ersetzen.
9.3 Dachaufbauten / Dacheinschnitte
Pflanzliste A: . .
Feldahorn (Acer campestre) In den ‘Allgemeinen Wohngebieten' (WA 1 bis 5 und WA 9 bis15) sind Dachaufbauten
Schwarzerle (Alnus glutinosa) und Dacheinschnitte ausschliellich in der ersten Dachgeschossebene zulassig.
Hainbuche (Carpinus betulus) Dachgauben sind bis zu einer Gesamtlange von einem Drittel je Fassadenlange pro
Haselnuss (Corylus avellana) Gebaude zulassig
Esche (Fraxinus excelsior)
Trauben- Kirsche (Prunus padu.s)
Schwarzer Hollunder (Sambucus nigra) 10  Kennzeichnung ( § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)
Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus) hochanstehende Grundwasserstinde
Fur die Pflanzung werden Pflanzqualitaten in Anlehnung an die Satzurtlg zur Erhebung von Im gesamten Plangebiet stehen hohe Grundwasserstande an. Gebaude unterhalb der
Kostenerstattungsbeitragen der Stadt Bergisch Gladt;%%mvs%menhe 'h Gelandeoberfléche sind wasserundurchldssig auszufuhren. Drainagen sind unzulassig.
- zweimal verpflanzte Stréucher 60/80 , 80/100 oder ¢m hoc Gleichzeitig sind entsprechende Vorkehrungen gegen Auftrieb zu treffen.
- Heister 150/175 cm hoch
. Solitarbaume, 3 X verpflanzt, Hohe 200 - 220 cm, Stammumfang 14 - 16 cm
62 Innerhalb der im Plan mit B gekennzeichneten ‘Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen Hinweise
und fir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstlggn BePfIanzungen "smd 5 1. Versickerung von Niederschla
Hochstamme der nachfolgenden Liste zu pflanzen und abgangige Baume und Straucher Haqsy
durch Gehélze der Pflanzliste B zu ersetzen. Bei der ErschlieBung neuer Baufléchen gilt aufgrund der Regelung des § 51a Landeswasserge-
setzes (LWG) seit dem 01.01.1996 der Vorrang der ortsnahen Niederschlagswasserbeseitigung
Pflanziiste B (Versickerung), sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohles der Allgemeinheit méglich ist.
) Ausgenommen von der Verpflichtung ist jedoch gemaR § 51a Abs. 4 LWG Niederschiagswas-
Apfel: . ser, welches in eine vorhandene Trennkanalisation abgeleitet wird.
Dilmener Rosenapfel Danziger Kantapfel
Graue Herbstrenette Gelber EdglaprI Entsprechend der Ergebnisse einer fir das Plangebiet durchgefithrten geohydrologischen
Jakob Lebel Goldparmane ) Untersuchung ist eine Versickerung von Niederschlagswasser auf den Grundstiicken innerhalb
Kaiser Wilhelm Grahams Jubilaumsapfel des Plangebietes nicht méglich, da mit Grundwasser bzw. Schichtenwasser relativ oberflichen-
Ontarioapfel (Rheinischer) Bohnapfel nah zu rechnen ist.
Luxemburger Renette (Rheinischer) Bohnapfel Aus diesem Grund wird das anfallende Niederschlagswasser von der StraRe und den Gebauden
(Rheinische) Schafsnase Rote Sternrenette uber ein Rinnensystem, zum Teil entlang der Strale, in eine Hauptrinne gefiihrt und von dort in
(Rheinischer) Krummstiel Roter Bellefleur eine Retentionsmulde mit einem gedrosselten Ablauf an den Regenwasserkanal angeschlossen.
Riesenboikenapfel Schéner aus Boskopp Die weitere Ableitung erfolgt dann in die Franz-Heider-Strae und die Dellbriicker Strale.
Roter EiserapfelL WeilRer) Winterglockenapfel ) ) o )
Schéner auspNordhausen (Apfel VOL Croncgls P Das Plangebiet befindet sich im Wassereinzugsgebiet des Wasserwerkes Héhenhaus. Nach der
WeiRer Klarapfel ) Wasserschutzgebietsausweisung fur dieses Wasserwerk befindet sich der Planungsbereich
pfe Boikenapfel kinftia in der W hute 1B
Westfélischer Gulderling zukunitig In der Wasserschutzzone :
i . Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind die Bauherren/ Bautrager auf die rechtli-
Birnen: ) chen Grundlagen und Anforderungen (Notwendigkeit einer Wasserrechtliche Erlaubnis und
Gellers Butterbirne Conference u.U. eine befristete Befreiung von den Festsetzungen der stadtischen Entwéasserungssat-
Gute Graue Késtliche von Charneux zung) hinzuwiesen.
Nordhauser (Winter-) Forellenbirne Vereinsdechantsbirne
SuRkirschen: 2_Altlasten
rof3e Prinzessin (syn.N irsch . . ) h ) )
groB: Sgrr:warze I»((n{snr apoleon) (Knorpelkirsche) Fur Teilbereiche des Plangebietes liegt ein umweltgeologisches Bodengutachten vor. Nach den
pelkirsche Ergebnissen ergeben sich keine Einschrank fiur die geplanten Nutz
Hedelfinger Riesenkirsche rge ergeben sich keine Einschrénkungen fur die geplanten Nutzungen.
Schneiders Spate Knorpelkirsche Anfallende und Uberschissige Aushubmaterialien sind, insbesondere bei Auffalligkeiten,
Dénissens Gelbe Knorpelkirsche abfallwirtschaftlich zu beurteilen und gemaf geltendem Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz
ordnungsgeman zu verwerten bzw. zu entsorgen. Entsprechende Nachweise sind vorzuhalten.
Pflaumen / Zwetzschen
GroRe Grine Reneklode Hauszwetsche (in Typen) . .
Mirabelle von Nancy Wangenheims Frihzwetsche 8. Unterirdische Ferngasleitung
. L . Die im Bebauungsplan hinweislich gekennzeichnete, unterirdische Ferngasleitung liegt in der
Es sind Pflanzqualitaten entsprechend der Erhebung von Kostenerstattungsbetrégen der Mitte eines 10 m breiten Schutzstreifens, welicher innerhalb privater Wohnbaufliche bzw.
Stadt Bergisch Gladbach zu verwenden. privater Granflache verlgut,
Mafnahmen innerhalb des Schutzstreifens sind mit dem zusténdigen Energieversorgungstrager
. abzustimmen.
7. Lérmschutz ( § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
7.1 Fur die nachfolgend aufgefiihrten Fassaden der Larmpegelbereiche Il bis V sind zum 4._Kampfmittelfunde
Schutz gegen Aufenlarm entsprechend des Abschnittes 5 der DIN 4109 (Schallschutz im ' . u . . . ) . I
- . . Bei Kampfmittelfunden wahrend Erd- bzw. Bauarbeiten sind die Arbeiten aus Sicherheitsgrinden
5210 Id-I?chbau) d'.e in der nachfolgenden Tabelle aufgefuhrten Anforderungen an die Luftschall- sofort einzustellen und die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelraumdienst
ammung einzuhalten. o
zu verstandigen.
'\,'\Q Larmpegel Mafgeblicher Wohnungen/ Barora
i ung uroraume 5. Bodendenkmalpfl
bereich AuRenlarmpegel Aufenthaltsraume cCencemapteae
DIN 4109 dB(A) erforderlich R'w, | erforderlich R'w, Beim Auftreten archéologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Gemeinde als Untere Denk-
res der AufRen- res der Aullen- malbehérde oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Overath unverziig-
bauteile in dB bauteile in dB lich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunéchst unveréndert zu erhalten. Die
- Weisung des Rheinischen Amtes fur Bodendenkmalpflege fur den Fortgang der Arbeiten ist
I 61 bis 65 35 30 abzuwarten
I\ 66 bis 70 40 35
1022 - 6. Zeichnerische Darstellung
6 \ 71 bis 75 45 40 — )
Sind in der zeichnerischen Darstellung des Bebauungsplanes mehrere unterschiedliche lineare
. L . Signaturen der Planzeichenverordnung unmittelbar parallel nebeneinander ohne VermaRung
Ausnahmen von den Festsetzungen sind zulassig, wenn durch einen anerkannten Sach- eines zwischenliegenden Abstandes gezeichnet, so fallen sie als Festsetzung in einer Linie
5281 versténdigen nachgewiesen wird, dass geringere MaRnahmen ausreichen. zusammen.
(/// . .
AV 4 Hinweis: i indeutigkeit der ErschlieRungsstrafte
Fur Gebaude, die sich innerhalb der larmbelasteten Zonen IV bis V befinden, wird die An- L. Geometrische Eindeutigkeit der Erschliefiungsstra
ordnung besond__ers ruhebedurftiger Raume (;.B._Schlaf—, Kinderzimmer) innerhalb larmab- Ein Koordinatenplan fur die geometrische Eindeutigkeit der ErschlieRungsstrale ist Bestandteil
UBERSICHTSPLAN M. = 1: 5000 gewandter Gebaudeteile empfohlen. Zuséatzlich ist fur Gebaude, die in den Larmpegelbe- des Bebauungsplanes.
reichen IV und héher liegen, baulicher Schallschutz gemaR DIN 4109 Kap. 5 bzw. auch
gem. VDI 2719 (Schallschutzfenster) erforderlich.
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Garagen
16 Zweckbestimmung Tiefgarage
St/Ga Zweckbestimmung Stellplétze/Garagen

Spielplatz
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! q mit. Geh—,Fahr—und Leitungsrechten z.belast. Fl&chen

s T e B s |

Grl/Lrl Geh— u. Leitungsrecht zugunsten der Stadt Bergisch
Gladbach

Gr2 Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit

Grd Gehrecht zugunsten der Anlieger

Lr2 Leitungsrecht zugunsten der Versorgungsbetriebe

Lr3 Leitungsrecht zugunsten der Stadt Bergischh Gladbach

-—o—o- Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, z.B. von Baugebie—

ten oder Abgrenzung des MaBes der Nutzung innerhalb ein—

nes Baugebietes

Grenze des rdumlichen Geltungbereichs

— ] Baugrundstiicke fur die gem. 8a Abs. 3 Satz 2 BnatSchG

Zuordnungsfestsetzungen getroffen werden




