Textliche Festsetzungen

TTTw

Art der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Aligemeines Wohngebiet - WA - (§4 BauNVvO)

Im WA und WA1 sind Ausnahmen gem. §4 Abs.3 BauNVO nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes und daher nicht zulassig (§1 Abs.6 Nr.1 BauNVO).

Im WA und WA1 sind Gewerbliche Nutzungen ausschlieBlich in gemischt ge-
nutzten Geb&uden (Wohnen/Gewerbe) zulassig.

MaR der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl und die Héhe
der baulichen Anlagen bestimmt.

2.1 Grundfldchenzahl (GRZ)
siehe Angaben im Plan
2.2 Traufhdhen / Gebdudehdhen im WA (in Verbindung mit §86 Abs.4 BauO
NW)

Fur Gebdude mit geneigten Dachfldchen ist eine Traufhéhe zwischen 6,00m
und 6,80m zulassig. Die Firsthéhe darf die Traufhéhe um max. 5.50m tberra-

gen. Bei Doppelhdusern sind die Trauf- und Firsthéhen aufeinander abzustim-
men.

Die Traufhéhe ist als Differenz zwischen der Traufe und der im Plan fur das je-
weilige Baufenster im Plan festgesetzten Bezugshéhe definiert. Die Traufe ei-
nes Gebdudes ist der gedachte Schnittpunkt der GebaudeauRenhaut mit der
harten Bedachung.

Fur Gebdude mit Flachdéchern sind die Festsetzungen fur Traufhéhen mit den
Gebaudehdhen gleichzusetzen. Bei Doppelhdusern sind die Gebaudehdhen
aufeinander abzustimmen.

Die Gebaudehohe ist als Differenz zwischen der Oberkante Attika und der im
Plan fur das jeweilige Baufenster im Plan festgesetzten Bezugshéhe definiert.

Die zulassige Gebaudehohe darf durch untergeordnete Bauteile, (wie z. B. Ka-
mine, Be- und Entliftungséffnungen) tberschritten werden.

Bauweise (§9 Abs .1 Nr.2 BauGB)
o offene Bauweise

ED nur Einzel- und Doppelhduser zuléssig

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

Baugrenzen kénnen ausnahmsweise von Gebéudeteilen, wie z.B. Eingangs-
treppen, Erkern und Balkonen bis zu 0,8m auf einer Lange von nicht mehr als
1/3 der jeweiligen Gebdudeseite Uberschritten werden (§23 Abs.3 BauNVO).

MindestmaBe Baugrundstiicke (§9 Abs.1 Nr. 3 BauGB i.V.m. §86
Abs.4 BauO NW)

Im WA missen Baugrundstiicke mindestens 500m? groB sein.

Flachen fiir Stellplitze und Garagen (§9 Abs.1 Nr. 4 BauGB i.V.m.
§86 Abs.4 BauO NW)

Garagen und Stellplatze sind im Allgemeinen Wohngebiet bis zur riickwértigen
Baugrenze zulassig.

Flachen fiir den Gemeinbedarf (§9 Abs.1 Nr. 5 BauGB)
Zweckbestimmung: Wohnen im Alter, Service und Pflege
Innerhalb der Flache sind Einrichtungen zuléssig

- die dem Wohnen im Alter dienen,

- die Serviceleistungen fur das Wohnen im Alter erbringen und/oder

- die der Pflege &lterer Menschen dienen.

Ausnahmsweise sind andere Einrichtungen fur soziale Zwecke zuldssig, wenn
diese sich deutlich dem eigentlichen Nutzungsziel unterordnen und mit der an-
grenzenden Wohnnutzung in Bezug auf ihre Emissionen vertraglich sind.

Hoéchstzuldssige Zahl der Wohnungen (§9 Abs.1 Nr. 6 BauGB)

Im WA sind je Wohngebdude max. 2 Wohnungen zuldssig. Hiervon ausge-
nommen sind die Wohngebaude Héhenweg 7a hier sind max. 4 Wohnungen
und Max-Bruch-Stra3e 17, hier sind max. 3 Wohnungen zulassig.

Im WA1 ist die maximal zuléssige Anzahl der Wohnungen dem jeweiligen Bau-
fenster im Plan zu entnehmen.

Offentliche und private Griinflichen (§9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

Die private Grinflache ,Parkanlage dient der Flache fur den Gemeinbedarf
~Wohnen im Alter* zur Erholung. Der Zweckbestimmung dienende bauliche An-
lagen, wie z.B. Geratehauser und Gartenpavillons sind zuldssig.

Die o6ffentliche Griinanlage am Max-Bruch-Denkmal dient als Platz den angren-
zenden Wohngebieten zur Naherholung.

10 Ldrmschutz (§9 Abs.1 Nr.24 BauGB)

Fir den im Plan dargestellten Larmpegelbereich Il sind fiir AuBenbauteile von
Gebauden zum Schutz gegen AuBlenldrm entsprechend des Abschnittes 5 der
DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) die nachfolgend aufgefiihrten Anforderun-

gen an die Luftschallddmmung einzuhalten:

MaRgeblicher
AuBenlarmpegel
dB(A)

Wohnungen/ Burordume

Larmpegelbereich
Aufenthaltsraume

DIN 4109

Erf. R'w res. Der AuBenbauteile in dB(A)

i 61 bis 65 35 30
Ausnahmen von den Festsetzungen sind zuléssig, wenn durch einen anerkann-
ten Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass geringere MaRBnahmen ausrei-
chen.

Erhaltung von Bdumen (§9 Abs.1 Nr.25b BauGB)

Die im Plan gekennzeichneten Baume sind zu erhalten und zu pflegen. Abgéan-
gige sind durch welche der gleichen Art in der Pflanzqualitat 3 x verpflanzt, H6-
he 200 — 220cm, Stammumfang 14-16cm zu ersetzen.

11

12 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§86 Abs.4 BauO NW)

12.1 Dachformen

Doppelhdusern sind mit gleicher Dachform und Dachneigung herzustellen.

12.2 First- oder Gebauderichtung
Die im Plan vorgegebene First- oder Geb&uderichtung ist fir Doppelhauser

zwingend. Fir Einzelh&user sind abweichende Ausrichtungen zuléssig.

12.3 Dachaufbauten / Dacheinschnitte
Bei D&chern mit geneigten Dachflachen sind Dachaufbauten und Dachein-
schnitte nur in der ersten Dachgeschossebene zulassig. Dachfenster sind in der
zweiten Dachgeschossebene nur bis zu einer GréBe von 1,0m? zuldssig.

13 Nachrichtliche Ubernahmen
Baudenkméler Héhenweg Nr. 10 (Nr. 163 der Denkmalliste) und Max-Bruch
Denkmal (Nr. 159 der Denkmalliste) siehe Angaben im Plan

14 Hinweise

14.1 Untergrund

Im Untergrund des Plangebietes befinden sich verkarstungsfiahige Massenkal-
ke, so dass unterirdische Hohlrdume nicht auszuschlieBen sind.

14.2 Bodendenkmalpflege
In dieser Region wurde bisher keine systematische Erfassung der Bodendenk-
maéler durchgefihrt. Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde oder Befunde
ist die Gemeinde als Untere Denkmalbehérde oder das Rheinische Amt fiir Bo-
dendenkmalpflege, AuRenstelle Overath unverziglich zu informieren. Boden-
denkmal und Fundstelle sind zun&chst unveréndert zu erhalten. Die Weisung
des Rheinischen Amtes fiir Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten
ist abzuwarten.

14.3 Niederschlagswasserbeseitigung

Die Entsorgung erfolgt tiber ein Trennsystem. Im Plangebiet wurden laut eines

hydrogeologischen Bodengutachtens schnell wechselnde Bodenverhéltnisse

angetroffen, daher wird fiir eine dezentrale Versickerung eine Mulden-Rigo-

lenanlage vorgeschlagen. Fur alle Versickerungsanlagen ist eine Anschluss-

maglichkeit fur einen Uberlauf vorzusehen. Die Anlage einer Mulden-Rigolen-

Versickerung ist genehmigungspflichtig und mit der Unteren Wasserbehérde

abzustimmen.
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Gesetzliche Grundlagen in der jeweils zur Offenlage
gililtigen Fassung :

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunuzungsverordnung (1990)

PlanzVV90 Planzeichenverordnung

BauONW Bauordnung fiir das Land Nordrhein - Westfalen (Landesbauordnung)
GONW Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein - Westfalen

LG Landschaftsgesetz fur das Land Nordrhein - Westfalen

LWG Landeswassergesetz fiir das Land Nordrhein - Westfalen

DSchG Denkmalschutzgesetz fiir das Land Nordrhein - Westfalen

Zeichenvorschrift fiir Katasterkarten und Vermessungsrisse in Nordrhein-Westfalen

gisch

Die vorliegende Plangrundlage entspricht dem
gegenwartigen Zustand und stimmt mit dem
Liegenschaftskataster Gberein.

Bergisch Gladbach, den 09.04.2007

gez. H. Roggendorf

Stadtischer Obervermessungsrat

Die geometrischen Eindeutigkeit
wurde mittels Koordinaten festgesetzt.

Die Koordinaten kénnen bei Bedarf
von FB 6/611 (Stadtplanung) bereit
gestellt werden.

Es wird bescheinigt, dass die Festlegung
der stadtebaulichen Planung geometrisch
eindeutig ist.

Bergisch Gladbach, den 09.04.2007

gez. H. Roggendorf

Dieser Plan stimmt mit dem Urkundsplan
und den darauf verzeichneten Vermerken
Uberein.

Der Planungsausschuss hat die Aufstellung
dieses Planes

am  26.10.2000

beschlossen.

Bergisch Gladbach, den 12.04.2007

Bergisch Gladbach, den 10.04.2007
Der Burgermeister

gez. S. Lohlein gez. Albrecht

Stadtischer Obervermessungsrat

-Stetivertretemeets> Ausschussvorsitzende(r)

Der Aufstellungsbeschluss ist gem.
§ 2 (1) BauGB

am 08.11.2000

ortsiiblich bekannt gemacht worden.

Bergisch Gladbach, den 12.04.2007
Der Burgermeister

iA gez. S. Ldhlein

Die Birger sind Uber die allgemeinen Ziele
und Zwecke und die voraussichtlichen
Auswirkungen der Planung gem.

§ 3 (1)BauGB durch Aushang inder Zeit

vom 22.08.2005 bis 21.09.2005

sowie durch Birgergerversammlung

am 07.09.2005 unterrichtet worden.

Bergisch Gladbach, den 12.04.2007
Der Burgermeister

i A gez. S. Ldhlein

vom

beteiligt worden.

18.08.2005

ach BP Nr. 2148 - Hohenweg -

Die Behérden und sonstige Tréager offent-
licher Belange sind gem § 4 (1) BauGB
mit Schreiben

Entwurf und Anfertigung Fachbereich 6 - 611
Bauleitplanung, Stadterneuerung,
Stadtgestaltung

des BauGB in der Zeit
stattgefunden.

am 26./27.08.2006

Die offentliche Auslegung hat gem § 3 (2)

Die offentliche Auslegung wurde

ortsuiblich bekannt gemacht.

11.10.2006 vom 16.04.2007

stattgefunden.

am 30.03.2007

ortsuiblich bekannt gemacht.

Die erneute 6ffentliche Auslegung hat
gem § 3 (2) des BauGB in der Zeit

bis 30.04.2007

Die erneute 6ffentliche Auslegung wurde

Bergisch Gladbach, den  12.04.2007 Bergisch Gladbach, den 10.04.2007

DZ:géSuF:rgerrﬁeis?gr ¢ Der Blrgermeister Bergisch Gladbach, den 12.04.2007 Bergisch Gladbach, den 03.05.2007
Der Burgermeister Der Burgermeister

LA gez. S. Lohlein gez. Schmickler i.A gez. S. Léhlein iA gez. S. Lohlein

M. 1:500

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

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

29.09.2007

19.06.2007 am

am

als Satzung beschlossen worden. ortsuiblich bekannt gemacht worden.

Bergisch Gladbach, den 26.06.2007
Der Birgermeister

Bergisch Gladbach, den 02.10.2007
Der Birgermeister

gez. Orth A gez. S. Léhlein
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Allgemeine Wohngebiete

Strallenbegrenzungslinie auch gegeniiber
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Flache fur Gemeinbedarf

Sozialen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen.
Hier "Wohnen im Alter, Service und Pflege"

Grundflachenzahl, hier 0,3

Einfahrtsbereich

Private Grinflache
GrundstlcksgréfRe, hier mind. 500m?
Offentliche Griinflache

Wohneinheiten, hier max. 2
Parkanlage

Traufhdhe/Gebdudehdhe Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung,

hier des Mal3es der Nutzung

Baulinie

=7 Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen,
Baugrenze L Stellpldtze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
Nur Einzel- und Doppelhduser zul&ssig St Stellplatz
First- oder Geb&uderichtung Tg Tiefgarage

offene Bauweise B&ume erhalten

Larmpegelbereich, hier Il Denkmalschutz Einzelanlage

Ab ng unterschiedlicher Bezugshdhen
grenzting u | 9 Grenze des Geltungsbereiches des B-Planes

Bezugspunkt fiir Gebdudehdhen in m . NN




