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Textliche Festsetzungen

Bebauungsplan Nr. 2149 - Om Schlém -

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

1.1 WA - ‘Allgemeines Wohngebiet’ (§ 4 BauNVO)
In den ‘Allgemeinen Wohngebieten’ (WA 1 bis WA 7) sind Ausnahmen gem. § 4
Abs. 3 Nr. 4 BauNVO (Gartenbaubetriebe) und § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO (Tankste-
len) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und daher nicht zulassig (§ 1 Abs. 6
Nr. 1 BauNVO).

1.2 Ml - Mischgebiet (§ 6 BauNVO)
Im Mischgebiet MI sind Gartenbaubetriebe gem. § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO, Tank-
stellen gem. § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO und Vergnugungsstatten gem. § 6 Abs. 2 Nr.
8 BauNVO nicht zulassig (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

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

2.1 Garagengeschosse sowie Garagen und Stellplatze in Vollgeschossen sind bei der
Ermittlung der Geschossflache nicht zu berltcksichtigen (§ 21a Abs. 4 BauNVO).

2.2 In den ‘Allgemeinen Wohngebieten’ (WA 1 bis WA 7) ist eine Uberschreitung der
zulassigen Grundflache durch Garagen und Stellplatze (Anlagen gemaf} § 19
Abs. 4 Nr. 1 BauNVO) bis zu einer GRZ von 0,5 zulassig (§ 19 Abs. 4 BauNVO).

2.3 In den ‘Allgemeinen Wohngebieten’ (WA 1 bis WA 7 ) ist eine Uberschreitung der
zulassigen Grundflache durch Garagen, die unterhalb der Gelandeoberflache er-
richtet werden (Anlagen gemaR § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauNVO), bis zu einer
GRZ von 0,8 zulassig (§ 19 Abs. 4 BauNVO).

3. Flachen fir Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB)

3.1 Tiefgaragen sind im Mischgebiet (MI) und in den ‘Allgemeinen Wohngebieten’
(WA 1 bis WA 7) neben den im Plan festgelegten Flachen fir Nebenanlagen (Tief-
garagen) allgemein zulassig.

4, Uberbaubare Grundstiicksfliche

In den ‘Allgemeinen Wohngebieten’ WA 1, WA 4 und WA 7 ist eine Uberschreitung
der Baugrenzen gemal § 23 Abs. 5 BauNVO durch Balkone bis zu 2,20 m zulassig.

5. Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

5.1 Auf derim Plan mit SPE 1 gekennzeichneten Flache ist der Waldbestand des
Hangbereiches als Waldbiotop und zur Sicherung der Hangbdschung dauerhaft zu
erhalten und durch Neupflanzungen nach der Pflanzliste 1 zu erganzen.

5.2 Die im Plan mit SPE 2 gekennzeichnete Flache ist zur Erweiterung und Stabilisie-
rung des Waldbiotopes und zur Sicherung der Hangbéschung mit Neupflanzungen
nach der Pflanzliste 2 wieder aufzuforsten.

5.3 Auf der im Plan mit SPE 3 gekennzeichneten Flache ist ein Waldmantel von 10 m
Breite mit Gehdlzen der Pflanzliste 3 zu entwickeln.

Pflanzliste 1

Rotbuche (Fagus sylvatica)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Haselnuss (Corylus avellana)
Feldahorn (Acer campestre)

Fir die Pflanzung sind Solitarbaume, 3 x verpflanzt, Hohe 200 - 220 cm, Stammumfang
14 - 16 cm zu verwenden.

Es sind Pflanzqualitaten entsprechend der Erhebung von Kostenerstattungsbetragen der
Stadt Bergisch Gladbach zu verwenden.

Pflanzliste 2

Rotbuche (Fagus sylvatica)
Traubeneiche (Quercus petraea)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Haselnuss (Corylus avellana)
Feldahorn (Acer campestre)

FUr die Pflanzung sind 3 - 5 jahrige Pflanzungen mit einer von Hohe 80 - 120 cm zu ver-
wenden.

Abgestorbene Gehdlze sind zu ersetzen.

Es sind Pflanzqualitaten entsprechend der Erhebung von Kostenerstattungsbetragen der
Stadt Bergisch Gladbach zu verwenden.

Pflanzliste 3

Feldahorn (Acer campestre)

Hainbuche (Carpinus betulus)

Haselnuss (Corylus avellana)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

Esche (Fraxinus excelsior)

Vogelkirsche (Prunus avium)

Fir die Pflanzung sind zu verwenden:

Heister 150/175 hoch; zweimal verpflanzte Straucher 60/80, 80/100 oder 100/150 cm
hoch.

Die Geholze sind, je nach Grolkenordnung, in einem Abstand von 1-5 m zu pflanzen.
Abgestorbene Gehdlze sind zu ersetzen.

Es sind Pflanzqualitaten entsprechend der Erhebung von Kostenerstattungsbetragen der
Stadt Bergisch Gladbach zu verwenden.

6. Larmschutz ( § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

6.1  Fur die nachfolgend aufgeflihrten Fassaden der Larmpegelbereiche 11l bis VI
sind zum Schutz gegen AulRenlarm entsprechend des Abschnittes 5 der DIN
4109 (Schallschutz im Hochbau) die in der nachfolgenden Tabelle aufgefihrten
Anforderungen an die Luftschallddmmmung einzuhalten.

Larmpegel- Maldgeblicher Wohnungen/ Blroraume
bereich AuBenlarmpegel Aufenthaltsraume
DIN 4109 dB(A) erforderlich R'w, res erforderlich R'w, res
der der
AuBenbauteile in dB AuRenbauteile in dB
[l 61 bis 65 35 30
v 66 bis 70 40 35
\% 71 bis 75 45 40
VI 76 bis 80 50 45

- Strallenzugewandte Gebaudefassaden der Odenthaler StraBe
(Larmpegelbereich VI):

Schalldammmal fir Wohnbereiche erforderlich R'w, res 50 dB
Schalldammmald fir Barobereiche erforderlich R'w, res 45 dB

- Strallenzugewandte Gebaudefassaden der Rommerscheider StraRe bis zum Ein-
mundungsbereich der Plangebietsstralie (Larmpegelbereich V)

Schalldammmal fur Wohnbereiche erorderlich R'w, res 45 dB

Schallddammmal? fur Burobereiche erforderlich R'w, res 40 dB

- StralRenzugewandte Gebaudefassaden der Rommerscheider StraBe ab dem Ein-
mundungsbereich der Plangebietsstralie (Larmpegelbereich V)

Schallddammmal? fir Wohnbereiche erorderlich R'w, res 40 dB

Schalldammmal? fiir Biirobereiche erforderlich R'w, res 35dB

- Strallenzugewandte Gebaudefassaden im Eingangsbereich der PlanstraBe (Larm-
pegelbereich Ill)

Schalldammmal fur Wohnbereiche erorderlich R'w, res 35 dB

Schalldammmal? fur Burobereiche erforderlich R'w, res 30dB

Hinweis: Fur Gebaude, die sich innerhalb der larmbelasteten Zonen |V befinden,

wird die Anordnung besonders ruhebedurftiger Raume (z.B. Schlaf-, Kinderzimmer)
innerhalb larmabgewandter Gebaudeteile empfohlen. Zusatzlich ist fur Gebaude, die in
den Larmpegelbereichen IV und héher liegen, baulicher Schallschutz gemaf DIN 4109
Kap. 5 bzw. auch gem. VDI 2719 (Schallschutzfenster) erforderlich.

7. Festsetzungen nach § 9 Abs. 1a BauGB

Die aulRerhalb des Plangebietes liegenden stadtischen Grundstiicke Gemarkung
Hohnschaft Flur 4 Nrn.: 1059/77, 997/77, 1061/77, 3013 sowie die im Plan auf den
privaten Grunflachen mit SPE 1, SPE 2 und SPE 3 bezeichneten ‘Flachen fur Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft’
und die darauf auszufiihrenden textlich festgesetzten Malnahmen werden

- den im Plan als solche gekennzeichneten Eingriffsgrundstiicken als Sammelaus-
gleichsmafinahme zu 80 % und

- den Erschliefungsanlagen zu 20 % zugeordnet.

8. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 86 Abs. 4 BauO NW)
Gestaltung baulicher Anlagen

8.1  Dachform / Dachneigung
In den ‘Aligemeinen Wohngebieten’ WA 1, WA 4 und WA sind fur die Hauptge-
baude ausschliel3lich Dacher mit geneigten Dachflachen von 35 ° bis 45 ° zul&s-

sig.

In den ‘Aligemeinen Wohngebieten* WA 2, WA 3, WA 5 und WA 6 sind fur die
Hauptgebaude ausschliel3lich Dacher mit geneigten Dachflachen von 32 ° bis 42 °
zulassig

8.2  Dachhohen

8.2.1 In den ‘Allgemeinen Wohngebieten’ WA 1, WA 4 und WA 7 sind Dachhdhen aller
Dachformen bis zu einer maximalen Héhe von 6,60 m zulassig.

8.2.2 In den ‘Aligemeinen Wohngebieten* WA 2, WA 3, WA 5 und WA 6 sind Dachhohen
aller Dachformen bis zu einer maximalen Hohe von 6,0 m zulassig.

Die Dachhohe ist als die Hohendifferenz zwischen dem Schnittpunkt der harten Be-
dachung und Gebaudeaullenwand und dem oberen Dachabschluss / oberen Fird-
punkt definiert (siehe Skizze).

8.3 Drempel

8.3.1 In den ‘Allgemeinen Wohngebieten* WA 1 bis WA 7 sind bei eingeschossigen
Gebauden Drempel bis zu einer maximalen Hohe von 0,80 m zuldssig; bei zweige-
schossigen Gebauden sind Drempel bis zu einer maximalen Hohe von 0,40 m zu-
lassig.

Das Mal des Drempels ist als die Differenz zwischen Oberkante des Dachge-
schossfullbodens (FertigfuRboden) und dem Schnittpunkt der Gebaudeaullenwand
und Sparrenunterkante definiert (siehe Skizze).

8.4 Dachaufbauten / Dacheinschnitte

8.4.1 In den ‘Aligemeinen Wohngebieten* WA1 bis WA 7 sind Dachaufbauten und Dach-
einschnitte ausschlieRlich in der ersten Dachgeschossebene zulassig.

oberer Dachabschluss ( Firstpunkt )

harte B edachung

maximale Dachhohe —»
Mak zwischen dem oberen Dachabzschlub und
dem %chnittpunkt der hanen Bedachung

und Gebdudeaukenwand Spamen
T
Spamenunterkante
Fasry
maximale Drempelhihe —» )
Mak zwischen der Obercante Fertigfubkboden Oberkante Fertigfuiboden
e | — ol

und dem £chnittpunktder Gebdudewand und
Sparrenunterkante

GebaudeauBenwand — |

Hinweise

1. Versickerung von Niederschlagswasser

Bei der ErschlieRung neuer Bauflachen gilt aufgrund der Regelung des § 51a Landeswas-
sergesetzes (LWG) seit dem 01.01.1996 der Vorrang der ortsnahen Niederschlagswas-
serbeseitigung (Versickerung), sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohles der Allge-
meinheit mdglich ist. Ausgenommen von der Verpflichtung ist jedoch gemal § 51a Abs. 4
LWG Niederschlagswasser, welches in eine vorhandene Trennkanalisation abgeleitet
wird. Entsprechend der Ergebnisse einer flir das Plangebiet durchgeflihrten geohydrologi-
schen Untersuchung ist eine Versickerung von Niederschlagswasser auf den Grundstu-
cken innerhalb des Plangebietes nicht moglich. Die Niederschlagswasserbeseitigung er-
folgt Uber eine zu erstellende Regenwasserkanalisation mit Anschluss an den durch das
Plangebiet verlaufenden Vorfluter, den Hebborner Bach.

2. Altlasten

Aufgrund des bestehenden metallverarbeitenden Gewerbebetriebes und des ehemaligen
Gartenbaubetriebes im Innenbereich des Bebauungsplangebietes bestand flir das Gebiet
ein Untersuchungsbedarf hinsichtlich mdglicher Bodenbelastungen. Die Ergebnisse der
daraufhin erstellten Bodenuntersuchungen zeigen nur im Bereich des ehemaligen Gart-
nereigelandes geringfugige Aufschattungen mit Bauschuttanteilen. Bei der chemischen
Analytik wurden - mit Ausnahme einiger weniger leicht erhdhten Cadmiumwerte - keine
Auffalligkeiten festgestellt. Anfallende Aushubmaterialien sind gemaf Kreislaufwirtschafts-
und Abfallgesetz vorrangig unter Zugrundelegung des vorliegenden GEOS-Gutachtens
vom 30.05.1999 zu verwerten. Hierbei sind vorhandene Abfullmaterialien mdglichst von
den natlrlich anstehenden Bodenmaterialien zu separieren. Sollten bei Bauarbeiten Auf-
falligkeiten im Aushubmaterial festgestellt werden, ist unter Hinzuziehung der Fachbehor-
den eine abfallwirtschaftliche Beurteilung und gegebenenfalls eine ordnungsgemalie Ent-
sorgung vorzunehmen. Nachweise zur Entsorgung sind dem Oberkreisdirektor des Rhei-
nisch Bergischen Kreises - Untere Abfallbehdrde - unaufgefordert vorzulegen. Zur Entsor-
gung von bei den Bauarbeiten mdglicherweise anfallenden Abfallmaterialien gelten die
entsprechenden abfallrechtlichen Regelungen.

3. Zeichnerische Darstellung

Sind in der zeichnerischen Darstellung des Bebauungsplanes mehrere unterschiedliche
lineare Signaturen der Planzeichenverordnung unmittelbar parallel nebeneinander ohne
Vermalung eines zwischenliegenden Abstandes gezeichnet, so fallen sie als Festsetzung
in einer Linie zusammen.

4, Geometrische Eindeutigkeit der ErschlieRungsstralie

Ein Koordinatenplan fur die geometrische Eindeutigkeit der ErschlieRungsstrale ist Be-
standteil des Bebauungs-
planes.
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Gesetzliche Grundlagen in der jeweils zum

Satzungsbeschluss giltigen Fassung :

BauGB Baugesetzbuch
BauNVO

Baunutzungsverordnung
PlanzVv Planzeichenverordnung
BauO NW  Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung)

Plangrundlage:

Lagebezugssystem: ETRS89 / UTM

Meridianstreifensystem: UTM-Zone 32

Hohenart: Normalhéhe

Hoéhenbezugsflache: Normalhéhennull-Flache

Benennung der Héhen: Hohen Gber Normalhéhennull (NHN-H6hen)

Dieser Plan stimmt mit dem Urkund
plan und den darauf verzeichnete
Vermerken Uberein.

Dieser Plan ist der Urkhdsplan.

Bergisch Gladbach, den
Der BlUrgefmeister

i/A.

Der Planungsausschuss hat die Auf-
stellung dieses Planes

am 05.08.1999

beschlossen.

Bergisch Gladbach, den 07.12.2015

gez. Horing
Ausschussvorsitzende (r)

Der Aufstellungsbeschluss ist gem.
§ 2 (1) BauGB

am 27.08.1999

ortsiiblich bekannt gemacht worden.

Bergisch Gladbach, den 04.12.2015
Der Blirgermeister

i. A. gez. S. Lohlein

Die Offentlichkeit ist tiber die
allgemeinen Ziele und Zwecke

und die voraussichtlichen Auswirk-
ungen der Planung

gem. § 3 (1) BauGB durch Aushang
in der Zeit vom 18.06.1997

bis 02.07.1997

sowie durch Birgerversammlung
am 02.07.1997

unterrichtet worden.

Bergisch Gladbach, den 04.12.2015
Der Blrgermeister

i. A. gez. S. Lohlein

Die Behdrden und sonstige Trager
offentlicher Belange sind gem.

§ 4 (1) BauGB mit Schreiben

vom 20.02.1998

beteiligt worden.

Bergisch Gladbach, den 04.12.2015
Der Blrgermeister

i. A. gez. S. Lohlein

Die Plangrundlage entspricht den Anforderungen des § 1 (2) der PlanZV.
Die Flurstlicke mit ihren Grenzen und Bezeichnungen stimmen mit dem
Liegenschaftskataster tberein.

Stand: November 2015

Die vorhandenen baulichen Anlagen, die Stral3en, Wege, Platze
sowie die Gelandehdéhen wurden durch Ortsvergleich visuell Gberpruft
bzw. durch oértliches Aufmal} ermittelt/aktualisiert.

Stand: November 2015

Bergisch Gladbach, den 02.12.2015
Der Blrgermeister
Fachbereich 6-62 Geoservice

gez. Rath
i A
Stadtobervermessungsrat

Entwurf und Anfertigung
Fachbereich 6-61 Stadtplanung

Bergisch Gladbach, den 04.12.2015
Der Blrgermeister

i. V. gez. Stephan Schmickler

Die o6ffentliche Auslegung hat
gem. § 3 (2) BauGB in der Zeit
vom 06.09.1999

bis 08.10.1999

stattgefunden.

Die o6ffentliche Auslegung wurde

am 27.08.1999
ortsliblich bekannt gemacht.

Bergisch Gladbach, den 04.12.2015
Der Blrgermeister

i. A. gez. S. Lohlein

Die erneute 6ffentliche Auslegung hat,
gem. § 4a (3) BauGB in der Zeit

vom

bis

stattgefunden.

Die erneute 6ffentliche Adislegung wurde

am
ortsublich bekannt gemacht.

Bergisch Glzdbach, den
Der Blrgegfmeister

Der Beschluss des Bebauungsplanes
istgem. § 10 (3) BauGB

am 20.01.2000

ortsiiblich bekannt gemacht worden.

Die Bekanntmachung wurde
am 11.01.2000

von der Blrgermeisterin
unterzeichnet.

Bergisch Gladbach, den 04.12.2015
Der Blrgermeister

i. A. gez. S. Lohlein

Der Ursprungsplan ist
gem. § 10 (1) BauGB vom Rat

am 16.12.1999
als Satzung beschlossen worden.

Dieser Plan stimmt inhaltlich mit dem
Ursprungsplan Uberein.

Bergisch Gladbach, den 09.12.2015
Der Blrgermeister
gez. Lutz Urbach
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