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TEXTTEIL

BP Nr. 2168 — Odenthaler Strae / Hauptstralle —

Stand Satzung

Zu diesem Bebauungsplan gehort ein stadtebaulicher Vertrag.

A

1

21

2.2

Textliche Festsetzungen

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

Mischgebiet (MI)

Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zuldssigen Einzelhandelsbetriebe, nach § 6
Abs. 2 Nr. 6 BauNVO allgemein zuldssigen Gartenbaubetriebe und nach § 6 Abs. 2 Nr. 7
BauNVO allgemein zuldssigen Tankstellen sind nicht zulassig. (§ 1 Abs. 5 BauNVO)

Urbanes Gebiet (MU)

Die nach § 6a Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zulassigen Einzelhandelsbetriebe sind nicht
zulassig. (§ 1 Abs. 5 BauNVO)

Die nach § 6a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Tankstellen sind nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes und damit nicht zulassig. (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)

Die nach § 6a Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein zuldssige Wohnnutzung ist innerhalb des Ur-
banen Gebietes MU1, MU2 und MU3 im Erdgeschoss nicht zulédssig. (§ 1 Abs. 7 Nr. 2
BauNVO)

MI und MU — Ausschluss Vergnigungsstatten

Entsprechend der Satzung Uber den Ausschluss von Vergnigungsstatten sind im Ml und MU

folgende Nutzung nicht zulassig:

1. Vergnigungsstétten, deren Uberwiegende Zweckbestimmung die kommerzielle Nutzung
von Glucksspielen und/oder Unterhaltungsgeraten (Spielhallen, Spielcasinos) ist.

2. Vergniugungsstatten, deren Gberwiegende Zweckbestimmung Sexdarbietungen sind.

Sondergebiet Seniorenpflegeeinrichtung (SO 1)

Innerhalb des Sondergebietes (SO 1) nach § 11 BauNVO sind eine Seniorenpflegeeinrich-
tung sowie andere dem Hauptzweck ,Seniorenpflegeeinrichtung” dienende untergeordnete
Nutzungen zulassig (z.B. Einrichtungen der medizinischen Betreuung und Versorgung, Biro-
und Verwaltungsflachen fiir den sozial-medizinischen Bereich, kleingewerbliche Nutzungen
wie Cafeteria, Kiosk, Frisér und &hnliche seniorenorientierte Dienstleistungen).

Sondergebiet Parkhaus (SO 2)
Innerhalb des Sondergebietes (SO 2) nach § 11 BauNVO sind Gebaude zur Unterbringung
des ruhenden Verkehrs zuléssig.

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

Hoéhe baulicher Anlagen

Der Traufpunkt ist definiert als gedachter Schnittpunkt der Gebaudeauflienwand mit der har-
ten Bedachung. Der Firstpunkt ist definiert als oberer Dachabschluss. (§ 18 Abs. 1 BauNVO)

oberer Dachabschluss ( Firstpunkt )

maximale Dachhéhe
Mak zwischen dem oberen Dachabschiuk und
dem i derharen Bedach
und Gebdudeaukenwand

Spamenunterkante

maximale Drempelhdhe
Mak zwischen der Oberkante Fertigfubboden
und dem Schnittpunktder Gebiudewand und
Sparrenunterkante

Oberkante FertigfuBboden

GebaudeauBenwand

Die Gebaudeoberkante liegt am Schnittpunkt der AuRenkante der aufgehenden AufRen-

wande mit der Oberkante der Dachkonstruktion. (§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Die festgesetzte Gebaudeoberkante im SO 1, MU 2 und MU 4 kann durch technisch be-
dingte Aufbauten, wie zum Beispiel Aufzugsuberfahrten, haustechnische Anlagen, Anlagen
zur Erzeugung von regenerativer Energie etc. bis zu 1,50 m Uberschritten werden, sofern
durch die Uberschreitenden Aufbauten ein Mindestabstand von 1,50 m zu den Gebaudeau-
Renwanden des obersten Geschosses eingehalten wird. Ausnahmsweise ist im SO 1 in der
sudlichen Halfte des Baufensters eine Uberschreitung bis zu 3,50 m zuldssig, sofern durch
die Uberschreitenden Aufbauten ein Mindestabstand von 5,00 m zu den Geb&udeauRenwan-

den des obersten Geschosses eingehalten wird. (§ 16 Abs. 6 BauNVO)

Die im SO 2 festgelegte Gebaudeunterkante von 98,5 m . NHN gilt nicht in dem Bereich der
ca. 5m langen, zu den Kalkéfen Zillertal zugehérigen und unter Denkmalschutz stehenden

Mauer, welche siidlich an die Ofen angrenzt. Diese ist zu erhalten.

Grundfldachenzahl

Im MI darf die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) durch die Grundflache von Garagen und

Stellplatzen mit ihren Zufahrten nicht Uberschritten werden. (§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO)

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

Im SO 1 durfen die Baugrenzen auf der nordwestlichen, nordéstlichen und dstlichen Seite
durch untergeordnete Bauteile wie z.B. Dachvorspriinge, Eingangstreppen bis zu einer Tiefe
von max. 1,0 m, bei Vordachern bis zu max. 1,5 m Gberschritten werden. Auf der nordéstli-
chen Seite ist eine Auskragung durch maximal einen Balkon bis zu 9 m? zul&ssig. Ist der
Balkon zugleich Vordach, gilt die zuvor stehende Begrenzung der Uberschreitung von max.

1,5 m bei Vordachern nicht. (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Im SO 2 darf die westliche Baugrenze im sudlichen Drittel (aulRerhalb des Baudenkmals) auf
einer Lange von max. 7m um bis zu 2,5 m durch eine Fluchttreppe Uberschritten werden.

(§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Die ndrdliche Baugrenze des Grundstlcks HauptstraBe 282 / 282a darf ab dem 1. Oberge-
schoss mit dem Baukdrper bis zu 0,2 m (Uberbauung 6ffentliche Verkehrsflache) tberschrit-

ten werden. (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Im MU 2 muss bei Flachdachern, flachgeneigten Dachern mit einer Dachneigung von bis zu
10 Grad und Pultdédchern das 5. OG stralenseitig um 2m zuriickspringen. (§ 23 Abs. 3

BauNVO)

Flachen fiir Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Im MI sind Garagen und Stellplatze nur innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflache so-

wie in den seitlichen Abstandsflachen zul&ssig.

Private Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten privaten Grinflachen (P) sind bodenversiegelnde Malkhahmen

wie gebundene Tragschichten, Asphaltbeldge und Fugenversiegelung unzulassig.

Zum Zwecke der Herstellung einer FuRwegeverbindung zwischen SO 1 und SO 2 ist abwei-
chend davon innerhalb der privaten Grinflache (P) (jedoch aufl3erhalb des Landschafts-
schutzgebietes bzw. geschitzten Landschaftsbestandteils) ein befestigter Weg — auch in

Form einer Treppenanlage — zulassig.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die zeichnerisch mit der Bezeichnung G festgesetzten Flachen sind mit einem Gehrecht zuguns-

ten der Allgemeinheit belastet.

Die zeichnerisch mit der Bezeichnung GF festgesetzten Flachen sind mit einem Geh-, Fahrrecht

zugunsten der Stadt Bergisch Gladbach sowie privater Abfallentsorgungsbetriebe belastet.

Larmschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Schutz vor AuRenlarm

Innerhalb der in der Planzeichnung mit LP IV gekennzeichneten Flachen sind die AuRenbau-
teile von Gebauden entsprechend ihrer Raumnutzung mit dem gesamten bewerteten Schall-
damm-Mal (R'wges) fir den Ladrmpegelbereich IV gemaR Tabelle 7 der DIN 4109 ,Schall-
schutz im Hochbau®, Teil 1, Ausgabe Januar 2018 zu errichten. Fir die AulRenbauteile von
Aufenthaltsraumen von Wohnungen, Ubernachtungsrdumen in Beherbergungsstétten, Un-
terrichtsrdumen und Ahnliches muss das erforderliche gesamte bewertete Schallddmm-MaR
(R'w,ges) mindestens 40 dB und fur Birordume und Ahnliches mindestens 35 dB betragen.
Raume, die der Schlafnutzung dienen, sind mit Fenstern mit integrierten schallgedampften

LiOftungen oder mit einem fensterunabhangigen Liftungssystem auszustatten.

Innerhalb der in der Planzeichnung mit LP V gekennzeichneten Flachen sind die AuRenbau-
teile von Gebauden entsprechend ihrer Raumnutzung mit dem gesamten bewerteten Schall-
damm-Mal (R'wges) fur den Larmpegelbereich V gemal Tabelle 7 der DIN 4109 ,Schall-
schutz im Hochbau®, Teil 1, Ausgabe Januar 2018 zu errichten. Fur die AuRenbauteile von
Aufenthaltsraumen von Wohnungen, Ubernachtungsrdumen in Beherbergungsstatten, Un-
terrichtsrdumen und Ahnliches muss das erforderliche gesamte bewertete Schalldamm-MaR
(R'wges) mindestens 45 dB und fiir Buroraume und Ahnliches mindestens 40 dB betragen.
Raume, die der Schlafnutzung dienen, sind mit Fenstern mit integrierten schallgedéampften

Liftungen oder mit einem fensterunabhangigen Liftungssystem auszustatten.

Innerhalb der in der Planzeichnung mit LP VI gekennzeichneten Flachen sind die AuRenbau-
teile von Gebauden entsprechend ihrer Raumnutzung mit dem gesamten bewerteten Schall-
damm-Mal (R'wges) fir den Larmpegelbereich VI gemafR Tabelle 7 der DIN 4109 ,Schall-
schutz im Hochbau®, Teil 1, Ausgabe Januar 2018 zu errichten. Fir die AuRenbauteile von
Aufenthaltsraumen von Wohnungen, Ubernachtungsrdumen in Beherbergungsstatten, Un-
terrichtsrdumen und Ahnliches muss das erforderliche gesamte bewertete Schallddmm-MaR
(R'w,ges) mindestens 50 dB und fur Birordume und Ahnliches mindestens 45 dB betragen.
Raume, die der Schlafnutzung dienen, sind mit Fenstern mit integrierten schallgedampften

LiOftungen oder mit einem fensterunabhangigen Liftungssystem auszustatten.

BauGB
BauNVO
PlanzV
BauO NW

Baugesetzbuch

Gesetzliche Grundlagen in der jeweils zum
Satzungsbeschluss giiltigen Fassung :

Baunutzungsverordnung
Planzeichenverordnung
Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung

Der Planungsausschuss hat die
Aufstellung dieses Planes

am 22.06.2021

beschlossen.

Plangrundlage:

und Geoinformation

Hoéhenart: Normalhohe

© Geobasisdaten, Rheinisch-Bergischer Kreis, Amt fir Liegenschaftskataster

Lagebezugssystem: ETRS89 / UTM
Meridianstreifensystem: UTM-Zone 32

Hoéhenbezugsflache: Normalhéhennull-Flache, DHHN2016, Héhenstatus 170
Benennung der H6hen: Hohen iber Normalhéhennull (NHN-H&hen)

Bergisch Gladbach, den 08.04.2025

gez. Andreas Ebert
Stelivertretende—{r

Ausschussvorsitzende (r)

Der Aufstellungsbeschluss ist gem.
§ 2 (1) BauGB

am 21.08.2021

ortsliblich bekannt gemacht worden.

Bergisch Gladbach, den 10.04.2025
Der Birgermeister

i A

gez. T. Zampich

Stadtischer Baurat

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 26.08.2021
bis 22.09.2021

el oy I
am
unterrichtet worden.

Bergisch Gladbach, den 10.04.2025
Der Birgermeister

i A

gez. T. Zampich

Stadtischer Baurat

Die Beh6rden und sonstige Trager
offentlicher Belange sind gem.
§ 4 (1) BauGB mit Schreiben

vom 19.08.2021

beteiligt worden.

Bergisch Gladbach, den 10.04.2025
Der Blrgermeister

i. A

gez. T. Zampich

Stadtischer Baurat

Legende:

Mi

MU 1

Uberbauung
ab 1. 0OG
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LP IV
LV U U .

Stand: August 2023

bzw. durch ortliches Aufmaf}
Stand: August 2023

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

Die vorhandenen baulichen Anlagen, die Straen, Wege, Platze
sowie die Gelandehdhen wurden durch Ortsvergleich visuell Gberpriift

ermittelt/aktualisiert.

Entwurf und Anfertigung
Fachbereich 6-61 Stadtplanung

Bergisch Gladbach, den 08.04.2025
Der Blrgermeister

Fachbereich 6-62 Geoservice

i A

gez. Fritsch

Stadtobervermessungsratin

Bergisch Gladbach, den 09.04.2025
Der Birgermeister

i V.

gez. Migenda

Erster Beigeordneter

Die Auslegung der Planunterlagen
und Veroéffentlichung im Internet hat
gem. § 3 (2) BauGB in der Zeit
vom 23.09.2024

bis 23.10.2024

stattgefunden.

Die oéffentliche Auslegung wurde
am 19.09.2024
ortsliblich bekannt gemacht.

Bergisch Gladbach, den 10.04.2025
Der Burgermeister

i A

gez. T. Zampich

Stadtischer Baurat

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

am 08.04.2025

als Satzung beschlossen worden.

Bergisch Gladbach, den 08.04.2025
Der Birgermeister

gez. Frank Stein

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

am 24.04.2025

ortsuiblich bekannt gemacht worden.

Die Bekanntmachung wurde
am 11.04.2025

vom -steltvertr. Blirgermeister
unterzeichnet.

Bergisch Gladbach, den 24.04.2025
Der Blrgermeister

i A

gez. T. Zampich

Stadtischer Baurat

g
UK 98,5 m il. NHN

OK 117,0 m ii. NHN

FH 108,50 m ii. NHN

TH 103,5 m ii. NHN

Zeichnerische Festsetzungen

Mischgbiete
Urbane Gebiete, hier MU 1

Sondergebiete, hier SO1

Baugrenze

Uberbauung, hier ab 1. OG
Larmpegelbereich, hier IV

Ausnahme Schutz AuRenwohnbereiche

Grundflachenzahl (GRZ),
Hoéchstmal, hier 0,4

Zahl der Vollgeschosse als
Hochstmal, hier IV

offene Bauweise
geschlossene Bauweise

Mindesthdhenlage der Gebaudeunterkante Gber Normalhéhennull,

hier 98,5 m

StraRenverkehrsflachen

Strallenbegrenzungslinie

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Private Grinflachen

D

O 00O0¢d

o ° Flache zum Anpflanzen von Str

0Oo0o0o

o o |

auchern

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten

zu belastende Flachen

Gehrecht zu Gunsten der
Allgemeinheit

GF Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Stadt Bergisch Gladbach
sowie privater Abfallentsorgungsbetriebe

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Max. Hohenlage der Gebaudeoberkante Gber Normalhdhennull,

hier 117,0 m

Max. Hohenlage der Firsthdhe Gber Normalhéhennull,

hier 108,5 m

Max. Hohenlage der Traufhéhe Gber Normalhéhennull,

hier 103,5 m

Abgrenzung der Zahl der Vollgeschosse und der
Hohe baulicher Anlagen

Abgrenzung der Art und des Males der baulichen Nutzung

sowie der Bauweise innerhalb eines Baugebietes

Gestalterische Festsetzungen nach Landesrecht,
ortl. Bauvorschrift

FD Flachdach
SD Satteldach

Nachrichtliche Ubernahme

Umgrenzung Baudenkmal

Umgrenzung Bodendenkmal

Umgrenzung vermutetes Bodendenkmal

uf

Landschaftsschutzgebiet und geschitzter Landschaftsbestandteil

't HED

Uberschwemmungsgebiet

\
N

Hochwasserrisikogebiet, niedrige Wahrscheinlichkeit (>HQ500)

Kennzeichnungen

Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind

X XXX

Darstellungen ohne Festsetzungsinhalt

Hilfslinie

Innerhalb der in der Planzeichnung mit LP VIl gekennzeichneten Flachen sind die Auf3en-
bauteile von Gebauden entsprechend ihrer Raumnutzung mit dem gesamten bewerteten
Schalldamm-Mal (R'wges) fir den La&rmpegelbereich VII gemafl Tabelle 7 der DIN 4109
»Schallschutzim Hochbau®, Teil 1, Ausgabe Januar 2018 zu errichten. Fir den mafigeblichen
AuRenlarmpegel ist ein Wert von La = 82 dB(A) zu bericksichtigen. Fir die AuRenbauteile
von Aufenthaltsrdumen von Wohnungen, Ubernachtungsrdumen in Beherbergungsstétten,
Unterrichtsraumen und Ahnliches muss das erforderliche gesamte bewertete Schallddmm-
MaR (R'wges) mindestens 52 dB und fir Burordume und Ahnliches mindestens 47 dB betra-
gen. Raume, die der Schlafnutzung dienen, sind mit Fenstern mit integrierten schallgedampf-
ten Luftungen oder mit einem fensterunabhéngigen Liftungssystem auszustatten.

Wird im Baugenehmigungsverfahren anhand einer schalltechnischen Untersuchung nach-
gewiesen, dass der maldgebliche Aulenlarmpegel L. [dB] unter Beriicksichtigung vorhande-
ner Gebaudekérper oder durch die Eigenabschirmung des betreffenden Gebaudes tatséch-
lich niedriger ist, als in der Planzeichnung dargestellt, ist die Verwendung von AuRenbautei-
len mit entsprechend reduzierten Bau-Schallddmm-MalRen Ry ges zuléssig.

Auf die Ausstattung von Schlafrdaumen mit Fenstern mit integrierten schallddmpfenden Luf-
tungen oder mit einem fensterunabhangigen Liftungssystem kann verzichtet werden, wenn
der Nachweis im Baugenehmigungsverfahren gefuhrt wird, dass im Nachtzeitraum vor dem
Schlafraumfenster ein Beurteilungspegel von maximal 45 dB(A) vorliegt.

Schutz der Auflenwohnbereiche

Far Balkone und Loggien, die einen Beurteilungspegel aus dem Verkehr von L > 62 dB(A)
im Tagzeitraum (6:00 bis 22:00 Uhr) aufweisen, sind Schallschutzmallnahmen zu treffen.
Durch diese muss sichergestellt werden, dass der vorgenannte Beurteilungspegel nicht tber-
schritten wird. Hiervon ausgenommen sind Balkone und Loggien von durchgesteckten Woh-
nungen, wenn zusatzlich auf der larmabgewandten Seite ein Balkon oder eine Loggia errich-
tet wird, auf dem/ der ein Beurteilungspegel L < 62 dB(A) vorliegt. Der Nachweis Uber die
Hoéhe der Belastungen von Balkonen und Loggien ist im Baugenehmigungsverfahren zu fuh-
ren. Der Nachweis ist entbehrlich fir Balkone und Loggien, die im MI-Gebiet innerhalb des
in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereichs 1 ,Ausnahme Schutz AuRenwohnberei-
che” liegen.

Hinweis

Bei der weiteren Entwicklung von Gewerbebetrieben innerhalb des Plangebietes ist im Rah-
men der entsprechenden Baugenehmigungsverfahren fir jedes Einzelvorhaben der fachlich
qualifizierte Nachweis zu fihren, dass in Summe mit der bestehenden Larmvorbelastung
keine unzuldssigen Gerauschimmissionen i.S. der TA Larm ,Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm*® auftreten.

Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Anpflanzen von Strauchern

Innerhalb der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Strauchern ist je angefangene
1,5 m? ein Strauch der nachfolgenden Pflanzliste A zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang zu ersetzen. Es sind mehrere Arten zu beriicksichtigen und die einzelnen Arten
gruppenweise zu pflanzen. Die Pflanzung soll in versetzten Reihen erfolgen. Die Hecke ist
extensiv zu pflegen.

Pflanzliste A:
Straucher (Pflanzqualitat: 2 x verpflanzt, drei Triebe, h = 60 — 100 cm)
Bergjohannisbeere (Ribes alpinum)
Bluthartriegel (Cornus sanguinea)
Hasel (Corylus avellana)
Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Heckenrose, Hundsrose (Rosa canina)
Kreuzdorn (Rhamnus cathartica)
Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)
Roter Holunder (Sambucus racemosa)
Salweide (Salix caprea)
Schlehe (Prunus spinosa)
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Wasserschneeball (Viburnum opulus)
WeiRdorn (Crataegus laevigata/Crataegus monogyna)

Anpflanzung von Baumen

Innerhalb des SO 1 sind sieben Baume, innerhalb des SO 2 drei Baume der nachfolgenden
Pflanzliste B zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Pflanz-
standorte sind mit dem LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland sowie der stadti-
schen Abteilung 6-61 Stadtplanung abzustimmen. Die Pflanzung ist spatestens in der Zeit
der Vegetationsruhe (Oktober bis Marz) nach Nutzungsbeginn vorzunehmen.

Pflanzliste B:
Baume (2. Ordnung/mittelgro®) 3 x verpflanzt, Stammumfang 14-16 cm
Feldahorn (Acer campestre)
Eberesche (Sorbus aucuparia)
Mehlbeere (Sorbus aria)
Rotdorn (Crataegus laevigata)
Kleinblattrige Winterlinde (Tilia cordata ,Rancho®)
Wildbirne (Pyrus communis)
Obstgehdlze (in Sorten)

Dachbegriinung

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 10 von Neubauten (mit Ausnahme von Parkh&u-
sern/Parkpaletten, bei denen das Dach als Stellplatzflache genutzt wird) sind auf min. 60%
der Grundflache extensiv zu begrinen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Zur Gewahr-
leistung einer gesicherten Funktionserfillung (Beseitigung von Niederschlagswasser) ist
eine mindestens 15 cm starke Magersubstratauflage herzustellen, die einen Abflussbeiwert
< 0,35 erzielt. Die Begriinung der Flachdacher erfolgt unter Verwendung von Sedum-Arten
(Sedum-Sprossenansaat 50g/m?) und mindestens 20 % Flachenanteil an heimischen Wild-
krautern (Topfballen-Pflanzung). Der Bedeckungsgrad innerhalb der Pflanzflache soll bei
mindestens 80 % liegen. Ist dies nicht der Fall, muss nachgesat/gepflanzt werden.

Der Begriinungsaufbau und die verwendeten Materialien und Substrate der Dachbegriinung
sind gemaR der ,FLL-Richtlinie fur die Planung, Bau und Instandhaltung von Dachbegriinun-
gen“, (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung, Landschaftsbau e.V., Bonn, Aus-
gabe 2018 bzw. den entsprechenden Neuauflagen) auszufiihren.

Eine Kombination mit Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie ist zulassig. Dabei ist
eine Aufstanderung der Solarmodule von mindestens 20-30 cm und einem Reihenabstand
von 50-80 cm einzuhalten.

Fassadenbegriinung

Im SO 2 sind mindestens 30% der Nordfassade des Parkhauses mit bodengebundenen Klet-
ter- und Rankpflanzen der nachfolgenden Pflanzliste C zu begriinen, dauerhaft zu erhalten,
zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen. Die Pflanzbeete miissen mindestens 0,5 m? grof3
und mindestens 50 cm tief sein. Der durchwurzelbare Bodenraum muss mindestens 1,0 m®
betragen. Die Kletterhilfen sind bereits im Rahmen der BaumaRhahme des Parkhauses zu
erstellen. Die Pflanzstandorte sind mit dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland
sowie der stadtischen Abteilung Stadtplanung (6-61) abzustimmen. Die Pflanzung ist spa-
testens in der Zeit der Vegetationsruhe (Oktober bis M&rz) nach Nutzungsbeginn vorzuneh-
men.

Pflanzliste C:
Rank- und Kletterpflanzen (Pflanzqualitat: 2 x verpflanzt, drei Triebe, h = 60 — 100 cm)
Pfeifenwinde (Aristolochia macrophylla)
Waldrebe (Clematis vitalba)
Waldgeifiblatt (Lonicera periclymenum)
Weinrebe (Vitis)
Blauregen (Wisteria sinensis)
Wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia)

Ortliche Bauvorschriften als Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 4 BauGB
i.V.m. § 89 BauO NW)

Dachform

Im MU 1, MU 3, MU 5, MU 6; MU 7 und MI sind ausschlieBlich Satteld&dcher zulassig. Die
Festsetzung ist nicht auf Anbauten, Nebenanlagen, Garagen, untergeordnete Gebaudeteile
sowie auf Gebaude im rickwértigen Bereich anzuwenden.

Im SO 1 und SO 2 sind ausschliel3lich Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer
Dachneigung von bis zu 10 Grad zuldssig. Die Festsetzung ist nicht auf Anbauten, Neben-
anlagen, Garagen sowie auf untergeordnete Gebaudeteile anzuwenden.

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Sie durfen wesentliche Elemente

der Fassade wie Rickspriinge, Stitzen und Fenster nicht Uberspannen, verdecken oder
Uberschneiden. Die architektonische Formensprache des Gebaudes (Fassadengliederung,
Fluchten, Gesimse, Erker, Fassadenéffnungen etc.) ist zu bewahren. Werbepylone sind nur
bis zu einer Héhe von 2,0 m zulassig. Blink- und Wechsellichtanlagen sowie Laserlichtanla-
gen sind nicht zul&ssig.

Mdallabstellanlagen

Mullabstellanlagen sind bei Neubauten in die Gebdude (z.B. im Keller, in der Tiefgarage 0.3.)
oder in eine Nebenanlage (z.B. in Mullboxen 0.4.) zu integrieren oder durch Heckeneinfas-
sungen abzuschirmen bzw. zu begrinen.

Kennzeichnungen (§9 Abs. 5 BauGB)

Altlasten (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Die Bauherren werden darauf hingewiesen, dass sich sdmtliche Bauvorhaben im gekenn-
zeichneten Teil des Plangebietes auf einer registrierten Altlastflache befinden. Regressan-
spriche fur Schaden in diesem Zusammenhang werden ausgeschlossen.

Die Ergebnisse der vorliegenden Bodenuntersuchungen der Biiros Geo Consult (Overath)
vom 25.04.2018 sowie 15.09.2022 und GEOS (Bergisch Gladbach) vom 28.02.2020 sind bei
der Umsetzung der geplanten Nutzungen zu beachten und die daraus resultierenden Maf-
nahmen zwingend auf Nachweis umzusetzen.

Samtliche Tiefbau- und Abbrucharbeiten sind mit fachgutachterlicher Unterstiitzung auszu-
fihren. Dabei sind anfallende Aushub- und Abbruchmaterialien abfallwirtschaftlich zu beur-
teilen und geman geltendem Kreislaufwirtschaftsgesetz vorrangig zu verwerten bzw. ord-
nungsgemal auf/in einer dafiir zugelassenen Entsorgungseinrichtung zu entsorgen. Der
Gutachter hat nach Abschluss der Baumaflnahmen entsprechende Dokumentationen mit al-
len erforderlichen Nachweisen zu verfassen, die der Stadt Bergisch Gladbach - Fachbereich
Umwelt und Technik/Umweltschutz — und dem Landrat des Rheinisch-Bergischen Kreises —
Untere Umweltschutzbehdrde — auf Verlangen einzureichen sind.

Nach Abschluss von Neubauten sind alle nicht versiegelten AulRenbereiche entsprechend
den Vorgaben der BBodSchV herzustellen. Dies gilt insbesondere im Fall von geplanten
Nutzgarten sowie von geplanten Kinderspielflachen. Hier sind die dafiir vorgesehenen Fla-
chen mit mind. 0,60 m nachweislich schadstofffreiem Kulturbodenmaterial herzustellen.
Nachweise hierlber sind in die Abschlussberichte der Fachgutachter aufzunehmen.

Es wird angeraten, fur s&mtliche Bauvorhaben auf Grund von vielfach im Plangebiet vorhan-
denen Auffillungen vorab entsprechende Baugrunduntersuchungen durchzufihren.

Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Hochwasserschutz

Eine kleine Teilflache am nérdlichen Rand des Plangebietes (Odenthaler Stralke) befindet
sich innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes (HQ 100) der Strunde (siehe
Planzeichnung). Die entsprechenden Schutzbestimmungen sind zu beriicksichtigen.

Eine leicht Uiber das Uberschwemmungsgebiet (HQ 100) der Strunde hinaus gehende Teil-
flache an der Odenthaler Stralie ist als Hochwasserrisikogebiet mit niedriger Wahrschein-
lichkeit (> HQ500) klassifiziert (siehe Planzeichnung). Die entsprechenden Schutzbestim-
mungen sind zu bericksichtigen.

Landschaftsschutz

Im Westen und Suden des Plangebietes befindet sich das vorlaufig festgesetzte Land-
schaftsschutzgebiet (LSG) ,Innerstadtische Gehélzbestande, Wald- und Brachflachen so-
wie Sonderstandorte” sowie der vorlaufig festgesetzte geschiitzte Landschaftsbestandteil
(LB) ,Quirlsberg®. Die entsprechenden Schutzbestimmungen sind zu bericksichtigen. Im Be-
reich der Steinbruchbéschung wurden nach Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbe-
horde des Rheinisch-Bergischen Kreises redaktionelle Anpassungen an der Abgrenzung im
Bereich des Béschungsfulles vorgenommen.
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Denkmalschutz

Das Baudenkmal ,Kalkofenanlage Steinbruch Zillertal* gemaR DSchG wurde nachrichtlich
Ubernommen und im Plan eingetragen. Die Bestimmungen und Erlaubnispflichten nach den
§§ 7 bis 9 DSchG sind zu beriicksichtigen. Demnach bedurfen Eingriffe in Baudenkmaler der
Erlaubnis der Unteren Denkmalbehérde der Stadt Bergisch Gladbach. Die Entscheidung
hierGber trifft diese gemanR § 24 Abs. 2 DSchG nach Anhérung des LVR-Amtes fur Baudenk-
malpflege im Rheinland.

Das Bodendenkmal ,Kalkéfen Zillertal“ sowie das vermutete Bodendenkmal ,Fossillager-
statte — Mitteldevon“ gemafl DSchG wurden nachrichtlich Gbernommen und im Plan einge-
tragen. GemaR § 5 Abs. 2 DSchG ist der Schutz von Bodendenkmalern nicht von der Eintra-
gung in die Denkmalliste abhangig. Auf die §§ 14 DSchG i.V.m. § 7 DSchG (Erhalt von Bo-
dendenkmalern), § 15 DschG i.V.m. § 9 DSchG (Erlaubnisvorbehalt) sowie § 27 DSchG
(Kostentragung) wird hingewiesen.

Hinweise

Kampfmittel

Luftbilder aus den Jahren 1939-1945 und andere historische Unterlagen liefern keine Hin-
weise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln innerhalb des Plangebietes. Eine Garantie
auf Kampfmittelfreiheit kann gleichwohl nicht gewahrt werden. Sofern Kampfmittel gefunden
werden, sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und die zustdndige Ordnungsbehérde oder
eine Polizeidienststelle unverziglich zu verstandigen.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahl-
grindungen, Verbauarbeiten etc. wird eine zusatzliche Sicherheitsdetektion empfohlen. Hier-
bei ist das Merkblatt fir Baugrundeingriffe bei Erdarbeiten des Kampfmittelbeseitigungs-
dienstes zu beachten.

Hohe Grundwasserstinde

Im Plangebiet ist in Abhangigkeit der Gelandehéhe mit zeitweiligem oder dauerhaftem Ein-
stau von Grundwasser im Boden zu rechnen. Im Rahmen der Bauvorhaben werden daher
entsprechende Baugrunduntersuchungen bzw. die Prifung der Grundwasserstande emp-
fohlen. Sofern bei hohen Grundwasserstanden nicht auf den Bau von unterirdischen Ge-
schossen (Kellern) verzichtet wird, sind Gebaudeteile unterhalb der natirlichen Gelande-
oberflache wasserundurchlassig auszufiihren. Gleichzeitig sind entsprechende statische
Vorkehrungen gegen Auftrieb zu treffen. Das Anlegen von neuen Drainagen mit der Folge
einer dauerhaften Grundwasserabsenkung ist nicht zulassig. Eine kurzzeitige Absenkung
wahrend der Bauphase von Kellergeschossen sowie ggf. anderweitige Erdarbeiten (wie Boh-
rungen, Baggerarbeiten) bedurfen der wasserrechtlichen Erlaubnis der Unteren Umwelt-
schutzbehérde beim Rheinisch-Bergischen Kreis.

Geotechnische Aspekte / Baugrund

Das Plangebiet liegt im Bereich eines ehemaligen Kalksteinbruchs. Die anstehenden Kalk-
steine des Devons sind verkarstungsfahig. Dies ist bei der Baugrunderkundung zu berlick-
sichtigen. Es wird empfohlen, die Festgesteinbéschungen sidlich und westlich der beiden
Sondergebiete wahrend der Bauzeit im Hinblick auf mégliche Verdnderungen zu beobach-
ten.

Geotop

Innerhalb der Griinflache am westlichen Plangebietsrand befindet sich ein schitzenswertes
Geotop (Felswand). Die entsprechenden Schutzbestimmungen sind zu berlcksichtigen.

Einbau von Recyclingmaterial

Bei der beabsichtigten Verwendung von Recyclingmaterial als Tragschicht unter Gebduden
und Zuwegungen ist friihzeitig eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren Umwelt-
schutzbehérde des Rheinisch-Bergischen Kreises zu beantragen. Zudem sind die Vorgaben
der am 01.08.2023 in Kraft getretenen Ersatzbaustoffverordnung zu beachten.

Niederschlagswasser

Die Entwasserung des Plangebietes kann mit Anschluss an die bestehende 6ffentliche Ka-
nalisation im Trennsystem, Schmutz- und Regenwasserkanal, erfolgen.

Fur die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers in die Kanalisation in der Haupt-
strafde wird fur das Sondergebiet 1 (Seniorenpflegeeinrichtung) der Abfluss auf 30 I/s und fir
das Sondergebiet 2 (Parkhaus) von 20I/s begrenzt. Die Regenwasserriickhaltung muss auf
dem Privatgrundstiick erfolgen. Fir die Bemessung der Rickhaltung wird ein 5-jahriges Re-
genereignis zugrunde gelegt. Fiir die beiden Sondergebiete wurde ein Uberflutungsnachweis
nach DIN 1986-100 gefiihrt mit einem Bemessungsregen, der einem 100-jahrigen Regener-
eignis entspricht. Bei wesentlichen Anderungen der Entwésserung ist dieser Nachweis an-
zupassen.

Fur sonstige Grundstlicke im Plangebiet ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
ein Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100 zu fiihren.

Léschwasserversorgung

Im SO 1 ist der vorhandene Hydrant zu erhalten oder falls dies nicht méglich ist, an geeig-
neter Stelle zu ersetzen. Im SO 2 ist eine nutzbare Léschwassermenge von mindestens 1600
I/min fur den Zeitraum von 2 Stunden sicherzustellen. Hierzu ist in der Vorflache des Park-
hauses ein Hydrant anzulegen. Dieser darf nicht im Bereich von Parkplatzen/-streifen ange-
legt werden, sondern muss standig aufgefunden und genutzt werden kénnen. Die genauen
Standorte sind mit der Feuerwehr (stadtischer Fachbereich 10) abzustimmen.

Artenschutz

GemalR § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG sind Rodungsarbeiten und Baumféllungen auf den Zeit-
raum vom 1. Oktober eines Jahres bis zum 28./29. Februar des Folgejahres zu beschranken.
Zu den Rodungsarbeiten gehért auch das Entfernen von Gebiischen. Das Entfernen von
Nestern in Bodenndhe, Holzstapeln oder Schnittguthaufen muss ebenfalls in diesen Zeit-
raum fallen.

Abbrucharbeiten sind auRerhalb der Fortpflanzungszeitrdume von Végeln und Fledermé&u-
sen zwischen dem 1. Oktober eines Jahres und dem 28./29. Februar des Folgejahres durch-
zufthren. Da eine Neuansiedlung nicht dauerhaft auszuschlieRen ist, sind die Abbruch- und
Rodungsarbeiten zeitnah durchzufiihren. Ist dies nicht der Fall, so ist eine Nachkontrolle un-
mittelbar im Vorfeld der Abbruch- und Rodungsarbeiten fachgutachterlich durchzuftihren.

Alternativ, soweit eine Rodung und/oder ein Abbruch von Geb&uden vom 01.03. bis 30.09.
notwendig werden sollte, sind das betroffene Gebaude und die betroffenen Gehdlze maximal
zwei Wochen zuvor auf Hinweise von besetzten Vogelbrutstatten und Fledermausquartieren
durch einen Sachkundigen zu Uberprifen. Hinweise kénnen beispielsweise regelmaiges
An- und Abfliegen von Tieren, Kot- / ggf. auch Urinspuren sein. Werden entsprechende Hin-
weise festgestellt, so ist das Vorhaben bis auf Weiteres abzubrechen und alle Arbeiten sind
einzustellen. Zur Abstimmung des Weiteren Vorgehens ist Kontakt mit dem Veterindramt-
Artenschutz (02202-13 2813, artenschutz@rbk-online.de) aufzunehmen.

Nachtliche Arbeiten bzw. Arbeiten in Dunkelheit mittels Ausleuchtung der Baustelle sind im
Sinne des Vorsorgeschutzes im Zeitraum von 01.03. bis 30.09. eines Jahres zu vermeiden.

Grundsatzlich ist darauf zu achten, dass planungsrelevante Arten sowie sonstige Vogelarten
durch MaRnahmen nicht getétet oder beim Fortpflanzungsgeschehen gestért werden.

Soweit die Eingange der denkmalgeschutzten Kalkéfen zukinftig verbaut werden sollten, ist
eine Uberpriifung auf eine Winterquartiersnutzung von Fledermausen durchzufihren.

Grundwasserschutz

Bei Bohr- und Bauarbeiten sind Verunreinigungen des Karstgrundwasserleiters auszuschlie-
3en. Bei Bohrarbeiten im Karstgrundwasserleiter ist nur Trinkwasser als Spilwasser zu ver-
wenden. Einwirkungen auf das Grundwasser (Bohrarbeiten, Einbau von Recyclingbaustof-
fen, evil. WasserhaltungsmaRRnahmen, u.a.) stellen i.d.R. gemaR §9 des Wasserhaushalts-
gesetzes (WHG) Benutzungen dar, die generell einer wasserrechtlichen Erlaubnis nach
§8 WHG bedurfen. Der Bauherr ist verpflichtet, sich vor Durchfiihrung der Arbeiten Uber die
wasserrechtliche Zuldssigkeit seines Vorhabens beim Amt fir Umweltschutz des Rheinisch-
Bergischen Kreises zu informieren und ggf. einen entsprechenden Antrag einzureichen.

Erdbebenzone

Fir Gebaude der Gebdudeklassen Ill und IV gemaR DIN 4149 (hierzu gehéren z.B. grolRe
Wohnanlagen) wird die Anwendung der Hinweise zur Erdbebenzone 1 empfohlen.

Lichtimmissionen

Im Baugenehmigungsverfahren ist die Einhaltung der Immissionsrichtwerte fir Beleuch-
tungsanlagen geméan der Lichtrichtlinie NRW nachzuweisen.

DIN Normen

DIN-Vorschriften, auf die in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes verwiesen
wird, finden jeweils in der bei Erlass dieser Satzung geltenden Fassung Anwendung. Sie
liegen mit dem Urkundsplan zur Einsichtnahme bereit.

STADT
BERGISCH GLADBACH

Bebauungsplan

Nr. 2168
- Odenthaler StraRe / Hauptstrale -

M. 1:500

Stand: Satzung

Ubersichtsplan M. 1:5.000
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