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STADT
BERGISCH GLADBACH

Be bauungsplan N r. 2449
- Ehe m . Wac he nd orff-Ge länd e  -

Der Pla nungsa usschuss ha t die Auf-
stellung dieses Pla nes

a m  31.05.2007

beschlossen.

Bergisch Gla dba ch, den 17.10.13

gez. M . S prenger
S tellvertretende (r)
Ausschussvorsitzende (r)

Der Aufstellungsbeschluss ist gem . 
§ 2 (1) Ba uGB

a m  09.06.2007

ortsüblich beka nnt gem a cht worden.

Bergisch Gla dba ch, den 18.10.13
Der Bürgerm eister

i. A. gez. S . Löhlein

Die Ö ffentlichkeit ist über die
a llgem einen Z iele und Z wecke
und die vora ussichtlichen Auswirk-
ungen der Pla nung
gem . § 3 (1) Ba uGB durch Ausha ng 
in der Z eit vom  30.11.2010
bis 28.12.2010
sowie durch Bürgerversa m m lung
a m
unterrichtet worden.
Bergisch Gla dba ch, den 18.10.13
Der Bürgerm eister

i. A. gez. S . Löhlein

Die Behörden und sonstige T räger
öffentlicher Bela nge sind gem . 
§ 4 (1) Ba uGB m it S chreiben

vom  26.11.2010

beteiligt worden.

Bergisch Gla dba ch, den 18.10.13
Der Bürgerm eister

i. A. gez. S . Löhlein

Entwurf und Anfertigung
Fa chbereich 6-61 S ta dtpla nung

Bergisch Gla dba ch, den 16.10.13
Der Bürgerm eister

i. V . gez. S tepha n S chm ickler

Bergisch Gla dba ch, den 18.10.13
Der Bürgerm eister

i. A. gez. S . Löhlein

Dieser Pla n stim m t m it dem  Urkunds-
pla n und den da ra uf verzeichneten
V erm erken überein.

Dieser Pla n ist der Urkundspla n.

Bergisch Gla dba ch, den 18.10.13
Der Bürgerm eister

i. A. gez. S . Löhlein

Bergisch Gla dba ch, den 21.10.13
Der Bürgerm eister

gez. Lutz Urba ch

Dieser Pla n ist gem . § 10 (1) Ba uGB
vom  R a t

a m  15.10.2013

a ls S a tzung beschlossen worden.

Der Beschluss des Beba uungspla nes
ist gem . § 10 (3) Ba uGB
a m  12.02.14
ortsüblich beka nnt gem a cht worden.

Die Beka nntm a chung wurde
a m  07.02.14
vom  -stellvertr. Bürgerm eister
unterzeichnet.

Bergisch Gla dba ch, den 12.02.14
Der Bürgerm eister

i. A. gez. S . Löhlein

Die öffentliche Auslegung ha t
gem . § 3 (2) Ba uGB in der Z eit
vom  05.06.2013
bis 05.07.2013
sta ttgefunden.

Die öffentliche Auslegung wurde
a m  27.05.2013
ortsüblich beka nnt gem a cht.

Es wird bescheinigt, da ss die Fest-
legung der städteba ulichen Pla nung
geom etrisch eindeutig ist.

Die geom etrische Eindeutigkeit
wurde m ittels Koordina ten festgesetzt.

Koordina ten können bei Beda rf
von FB 6-61 S ta dtpla nung bereit
gestellt werden.
Bergisch Gla dba ch, den 16.10.13

gez. Dolenga
S ta dtverm essungsra t

Die Pla ngrundla ge entspricht den An-
forderungen des § 1 (2) der Pla nzV 90.
Die Flurstücke m it ihren Grenzen und
Bezeichnungen stim m en m it dem
Liegenscha ftska ta ster überein. 
S ta nd: M ärz 2013
Die vorha ndenen ba ulichen Anla gen, 
die S tra ßen, W ege, Plätze sowie die 
Geländehöhen wurden durch Ortsver-
gleich visuell überprüft bzw. durch ört-
liches Aufm a ß erm ittelt/a ktua lisiert.
S ta nd: M ärz 2013
Bergisch Gla dba ch, den 16.10.13

gez. Dolenga
S ta dtverm essungsra t

Die erneute öffentliche Auslegung ha t
gem . § 4a  (3) Ba uGB in der Z eit
vom
bis
sta ttgefunden.

Die erneute öffentliche Auslegung
wurde a m

ortsüblich beka nnt gem a cht.
Bergisch Gla dba ch, den
Der Bürgerm eister

i. A.

Stand : Satzung

Übe rsic htsplan  M. 1:5.000

M. 1:500

Ge se tzlic he  Grund lage n in d e r je we ils zum   
Satzungsbe sc hluss gültige n Fassung :
Ba uGB
Ba uNV O
Pla nzV
Ba uO NW

GO NW
LG NW
LW G NW
DS chG NW

Z eichenvorschrift für Ka ta sterka rten und V erm essungsrisse in
Nordrhein-W estfa len

Ba ugesetzbuch
Ba unutzungsverordnung 
Pla nzeichenverordnung
Ba uordnung für da s La nd Nordrhein-W estfa len (La ndes-
ba uordnung)
Gem eindeordnung für da s La nd Nordrhein-W estfa len
La ndscha ftsgesetz für da s La nd Nordrhein-W estfa len
La ndeswa ssergesetz für da s La nd Nordrhein-W estfa len
Denkm a lschutzgesetz für da s La nd Nordrhein-W estfa len

La gebezugssystem : 
Europäisches Terrestrisches 
R eferenzsystem  1989 (ET R S 89)
Ellipsoid: GR S 80;
Abbildungssystem : Universa le
T ra nsversa le M erca torprojektion
(UT M )
Höhenbezugssystem : Deutsches 
Ha upthöhennetz 1992 (DHHN92)
Höhena rt: Norm a lhöhen
(NHN-Höhen)
Benennung der Höhen: Höhen über 
Norm a lhöhennull
Höhenbezugsfläche: Qua sigeoid

Pla ngrundla ge

Lärm pe ge lbe re ic he  (§ 9 Abs. 1 N r. 24 BauGB) 
Für Außenba uteile von Aufentha ltsräum en sind unter Berücksichtigung der unterschiedlichen 
R a um a rten oder R a um nutzungen die in na chfolgender T a belle a ufgeführten Anforderungen 
a n die Luftscha lldäm m ung gem äß DIN 4109 – S cha llschutz im  Hochba u – Abschnitt 5 in a llen 
Ba ugebieten einzuha lten. 

Bettenräume in 
Krankenanstalten 
und Sanatorien 

Aufenthaltsräume in 
Wohnungen, Über-
nachtungsräume in 
Beherbergungsstät-
ten, Unterrichtsräume 
und ähnliches 

Büroräu-
me1) und 
ähnliches 

Lärmpegel-
bereich 

Maßgeblicher 
Außenlärmpe-
gel dB (A) 

erforderliche R'w,res der Außenbauteile in dB 

III 61 bis 65 40 35 30 
1) An Außenbauteilen von Räumen, bei denen der eindringende Außenlärm aufgrund der in den Räumen ausgeübten 
Tätigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenlärmpegel leisten, werden keine Anforderungen gestellt. 

Ausna hm en von den Festsetzungen sind zulässig, wenn durch einen a nerka nnten S a chver-
ständigen na chgewiesen wird, da ss geringere M a ßna hm en a usreichen. 
Em issionskontige nte  (§ 9 Abs. 1 N r. 1 BauGB, § 1 Abs. 4 N r. 2 BauN VO ) 
In der T eilfläche T F 1, welche dem  S ondergebiet Pa rkha us (S O 2) entspricht, sind a usschließ-
lich Betriebe und Anla gen zulässig, deren Geräusche die in der na chfolgenden T a belle a nge-
gebenen Em issionskontingente weder ta gs (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) noch na chts (22:00 Uhr 
bis 06:00 Uhr) überschreiten. 

Em issionskontinge nte  LEK in d B 
Te ilfläc he  Fläc he ngrö ße  in m ² 

tags nac hts 
T F 1 1856 65 48 

Die Prüfung der pla nungsrechtlichen Z ulässigkeit eines V orha bens erfolgt na ch DIN 45691, 
Abschnitt 5 (Geräuschkontingentierung vom  Dezem ber 2006). 

 

8 Lärm sc hutz (§ 9 Abs. 1 N r. 24 BauGB, § 9 Abs. 2 N r. 2 BauGB) 
1. Aktive r Lärm sc hutz zum  Be re ic h A (Lärm sc hutzwand  im  SO  2) 
Gem äß § 9 Abs. 1 Nr. 24 Ba uGB ist im  SO  2 eine Lärm schutzwa nd m it einem  S cha lldäm m -
m a ß von m indestens 25 dB zu errichten. Die La ge der Lärm schutzwa nd ist der Pla nzeichnung 
zu entnehm en. Die Höhe der W a nd wird a uf 81,0m  NHN festgesetzt.  
Ausna hm sweise ka nn a uf die Lärm schutzwa nd oder T eile da von verzichtet werden, wenn und 
soweit na chgewiesen wird, da ss durch die a uf dem  Grundstück errichtete Beba uung ein 
gleichwertiger Lärm schutz für die in der Pla nzeichnung m it „Bedingte Festsetzung zum  S chutz 
vor Lärm  – Bereich A“ gekennzeichneten T eile der Ba ugebiete da uerha ft gewährleistet wird. 
V on der festgesetzten La ge der Lärm schutzwa nd ka nn a bgewichen werden, wenn ein gleich-
wertiger Lärm schutz für die in der Pla nzeichnung m it „Bedingte Festsetzung zum  S chutz vor 
Lärm  – Bereich A“ gekennzeichneten T eile der Ba ugebiete da uerha ft gewährleistet wird. 
2. Be d ingte  Fe stse tzung zum  Sc hutz vor Lärm  – Be re ic h A 
Gem äß § 9 Abs. 2 Nr. 2 Ba uGB wird festgesetzt, da ss die Aufna hm e einer W ohnnutzung in 
den in der Pla nzeichnung m it „Bedingte Festsetzung zum  S chutz vor Lärm  – Bereich A“ ge-
kennzeichneten T eilen der Ba ugebiete erst zulässig ist, wenn der a ktive Lärm schutz gem äß 
Punkt 8, 1. wirksa m  ist. 
3. Aktive r Lärm sc hutz zum  Be re ic h B (Lärm sc hutzwand  im  MI 1) 
Gem äß § 9 Abs. 1 Nr. 24 Ba uGB ist im  MI 1 eine Lärm schutzwa nd m it einem  S cha lldäm m -
m a ß von m indestens 25 dB zu errichten. Die La ge der Lärm schutzwa nd ist der Pla nzeichnung 
zu entnehm en. Die Höhe der W a nd wird a uf 82,0m  NHN festgesetzt.  
Ausna hm sweise ka nn a uf die Lärm schutzwa nd oder T eile da von verzichtet werden, wenn und 
soweit na chgewiesen wird, da ss durch die a uf dem  Grundstück errichtete Beba uung ein 
gleichwertiger Lärm schutz für die in der Pla nzeichnung m it „Bedingte Festsetzung zum  S chutz 
vor Lärm  – Bereich B“ gekennzeichneten T eile der Ba ugebiete da uerha ft gewährleistet wird 
oder eine Lärm schutzwa nd a ufgrund von Grundrissgesta ltungen, der Art der Gebäudenutzung 
oder a nderen scha llm indernden M a ßna hm en nicht notwendig ist. V on der festgesetzten La ge 
der Lärm schutzwa nd ka nn a bgewichen werden, wenn ein gleichwertiger Lärm schutz für die in 
der Pla nzeichnung m it „Bedingte Festsetzung zum  S chutz vor Lärm  – Bereich B“ gekenn-
zeichneten T eile der Ba ugebiete da uerha ft gewährleistet wird. 
4. Be d ingte  Fe stse tzung zum  Sc hutz vor Lärm  – Be re ic h B 
Gem äß § 9 Abs. 2 Nr. 2 Ba uGB wird festgesetzt, da ss die Aufna hm e einer W ohnnutzung in 
den in der Pla nzeichnung m it „Bedingte Festsetzung zum  S chutz vor Lärm  – Bereich B“ ge-
kennzeichneten T eilen der Ba ugebiete erst zulässig ist, wenn der a ktive Lärm schutz gem äß 
Punkt 8, 3. wirksa m  ist. 
Passive r Lärm sc hutz SO  1 (§ 9 Abs. 1 N r. 24 BauGB) 
In dem  in der Pla nzeichnung a ls m it „M a ßna hm en zum  pa ssiven Lärm schutz S O 1“ gekenn-
zeichneten Bereich sind öffenba re Fenster schutzbedürftiger R äum e im  S inne der DIN 4109 
unzulässig. Ausna hm sweise sind öffenba re Fenster schutzbedürftiger R äum e im  S inne der 
DIN 4109 in dem  gekennzeichneten Bereich zulässig, wenn na ch den V orga ben der T A Lärm  
na chgewiesen wird, da ss die Im m issionsrichtwerte von 55 dB(A) ta gs und 40 dB(A) na chts 
nicht überschritten werden. 
 
 

 

T E X  T T E I L 
 

Be bauungsplan N r. 2449 – Ehe m alige s Wac he nd orff-Ge länd e  – 
 

Stand  O ffe nlage  
 
 

A Te xtlic he  Fe stse tzunge n 
1 Art d e r baulic he n N utzung (§ 9 Abs. 1 N r. 1 BauGB, §§ 1, 6 und  11 BauN VO ) 
1.1 Misc hge bie t (§ 6 BauN VO , § 1 Abs. 5 und  6 BauN VO ) 

Die na ch § 6 Abs. 2 Nr. 6-7 Ba uNV O a llgem ein zulässigen Ga rtenba ubetriebe und T a nkstellen 
sind im  M ischgebiet (MI 1, MI 2 und  MI 3) nicht zulässig. 

1.2 Sond e rge bie t Se niore npfle ge e inric htung in Ve rbind ung m it be tre ute m  Wohne n (SO  1) 
(§ 11 BauN VO ) 
Innerha lb des S ondergebietes (SO  1) sind eine S eniorenpflegeeinrichtung in V erbindung m it 
betreutem  W ohnen sowie a ndere dem  Ha uptzweck „S eniorenpflegeeinrichtung“ dienende un-
tergeordnete Nutzungen zulässig (z.B. Einrichtungen der m edizinischen Betreuung und V er-
sorgung, Büro- und V erwa ltungsflächen für den sozia l-m edizinischen Bereich, kleingewerbli-
che Nutzungen wie Ca feteria , Kiosk und ähnliche seniorenorientierte Dienstleistungen). 

1.3 Sond e rge bie t Parkhaus (SO  2) (§ 11 BauN VO ) 
Innerha lb des S ondergebietes Pa rkha us (SO  2) sind Gebäude zur Unterbringung des ruhen-
den V erkehrs zulässig. 

2 Maß d e r baulic he n N utzung (§ 9 Abs. 1 N r. 1 und  Abs. 3 BauGB, §§ 16-20 BauN VO ) 
2.1 Ge bäud e hö he n (§§ 16 und  18 BauN VO ) 

Die im  Pla n festgesetzten m a xim a l zulässigen Gebäudehöhen dürfen im  MI 1, MI 2 und  MI 3 
a uf bis zu 20% der Grundfläche des obersten Geschosses durch technische Aufba uten (wie 
z.B. S chornsteine, Lüftungsa nla gen, Fa hrstuhlüberfa hrten) um  m a x. 1,0m  überschritten wer-
den.  

2.2 Grund fläc he nzahl (GRZ ) (§§ 16 und  19 BauN VO ) 
Im  MI 1 da rf die zulässige Grundfläche durch die in § 19 Abs. 4 S a tz 1 Nr. 3 Ba uNV O gena nn-
ten Anla gen a bweichend von § 19 Abs. 4 S a tz 2 Ba uNV O bis zu einer Grundflächenza hl von 
0,7 überschritten werden.  
Im  MI 2 da rf die zulässige Grundfläche a bweichend von § 19 Abs. 4 S a tz 2 Ba uNV O bis zu ei-
ner Grundflächenza hl von 0,95 überschritten werden. 

2.3 Vollge sc hosse  (§§ 16 und  20 BauN VO ) 
Im  MI 1 und MI 3 da rf die Grundfläche des vierten V ollgeschosses 75% der Grundfläche des 
da runter liegenden V ollgeschosses nicht überschreiten. Da bei ist da s vierte Geschoss a uf einer 
Gesa m tlänge von m indestens 30% der Gebäudeseiten m it einem  R ücksprung von m indestens 
2,0m  a uszuführen. Die Anza hl der R ücksprünge sowie die Gebäudeseiten können da bei frei ge-
wählt werden. Oberha lb des vierten V ollgeschosses ist die Errichtung von S ta ffelgeschossen 
oder sonstigen Geschossen, die nicht a ls V ollgeschoss im  S inne der Ba uordnung gelten, nicht 
zulässig. 

2.4 Ge sc hossfläc he  (§§ 16 und  21a BauN VO ) 
Im  MI 3 erhöht sich die zulässige Geschossfläche um  die Flächen notwendiger Ga ra gen, die 
unter der Geländeoberfläche hergestellt werden. 

 
3 Bauwe ise  (§ 9 Abs. 1 N r. 2 BauGB, § 22 BauN VO ) 

Im  SO  1 sind Gebäude im  S inne der offenen Ba uweise, jedoch a bweichend bis zu einer Län-
ge von m a x. 60m  zulässig. Unter Ina nspruchna hm e der Überba uungsm öglichkeit des gr 1 ist 
a usna hm sweise eine Gebäudelänge von m a x. 80m  zulässig. 

4 Übe rbaubare  Grund stüc ksfläc he n, nic ht-übe rbaubare  Fläc he n (§ 9 Abs. 1 N r. 2 BauGB, 
§ 23 BauN VO ) 
Im  SO  1 da rf da s in der Pla nzeichnung eingetra gene Gehrecht gr 1 m a x. a uf einer Länge von 
5,0m  überba ut werden. Es ist eine lichte Höhe von m indestens 3,0m  einzuha lten.  
Im  MI 1 da rf die Ba ugrenze durch T erra ssen sowie durch ba uliche Anla gen unterha lb der Ge-
ländeoberfläche, durch die da s Ba ugrundstück lediglich unterba ut wird, um  bis zu 2,0m  über-
schritten werden. 
Im  MI 3 da rf die vordere (stra ßenseitige) Ba ugrenze im  Erdgeschoss durch Gebäudeteile a uf 
insgesa m t einem  Drittel ihrer Länge um  bis zu 2,0m  überschritten werden.  

5 Fläc he n für Ste llplätze  und  Garage n (§ 9 Abs. 1 N r. 4 BauGB, § 12 Abs. 6 BauN VO ) 
Im  MI 2 sind Ga ra gen und S tellplätze nicht zulässig. 
Im  MI 1, MI 3 und  SO  1 sind Ga ra gen und überda chte S tellplätze a usschließlich innerha lb der 
Ba ugrenzen zulässig. Abweichend da von sind ba uliche Anla gen unterha lb der Geländeober-
fläche (T iefga ra gen) im  M I 1 a uch in der in der Pla nzeichnung gekennzeichneten Fläche für 
T iefga ra gen zulässig.  

6 Öffe ntlic he  Grünfläc he n (§ 9 Abs. 1 N r. 15 BauGB) 
Innerha lb der öffentlichen Grünfläche ist ein m indestens 2,50m  breiter Fußweg m it Anschluss 
a n da s gr 1 sowie die öffentliche Grünfläche des nördlichen a ngrenzenden Beba uungspla nes 
Nr. 2442, T eil 1 – Kra depohlswiese – 1. Änderung a nzulegen. 

7 Ge h-, Fahr- und  Le itungsre c hte  (§ 9 Abs. 1 N r. 21 BauGB) 
gr 1 Gehrecht zugunsten der Allgem einheit 
gr 2 Gehrecht zugunsten der Allgem einheit 
gflr 1 Geh- und R a dfa hrrecht zugunsten der Allgem einheit sowie Geh-, Fa hr- und Leitungs-

recht zugunsten der S ta dt und der V ersorgungsträger 
gflr 2 Geh-, Fa hr- und Leitungsrecht zugunsten der Allgem einheit, der S ta dt und der V er-

sorgungsträger 
 

B Ke nnze ic hnunge n (§ 9 Abs. 5 BauGB) 
1 Hohe  Grund wasse rständ e  (§ 9 Abs. 5 N r. 1 BauGB) 

Da s gesa m te Pla ngebiet liegt im  Bereich von Böden m it zeitweiligem  oder da uerha ftem  Ein-
sta u von Grundwa sser. Gebäudeteile unterha lb der na türlichen Geländeoberfläche sind wa s-
serundurchlässig a uszuführen. Gleichzeitig sind entsprechende sta tische V orkehrungen ge-
gen Auftrieb zu treffen. Da s Anlegen von neuen Dra ina gen m it der Folge einer da uerha ften 
Grundwa ssera bsenkung ist nicht zulässig. Eine kurzzeitige Absenkung während der Ba upha -
se der Kellergeschosse beda rf der wa sserrechtlichen Erla ubnis der Unteren Um weltschutzbe-
hörde beim  R heinisch-Bergischen Kreis. Im  R a hm en der Ba uvorha ben werden entsprechende 
Ba ugrunduntersuchungen em pfohlen. 

2 Altlaste n (§ 9 Abs. 5 N r. 3 BauGB) 
Die Ba uherren werden da ra uf hingewiesen, da ss sich säm tliche Ba uvorha ben im  Pla ngebiet 
a uf einer Altla stfläche befinden. R egressa nsprüche für S chäden in diesem  Z usa m m enha ng 
werden a usgeschlossen. 
 
Die Ergebnisse der vorliegenden Boden-, Grundwa sser- und Gebäudesubsta nzuntersuchun-
gen der Büros La qua , Bergisch Gla dba ch, und BG R hein-R uhr, Düsseldorf, sind bei der Um -
setzung der gepla nten Nutzungen zu bea chten und die da ra us resultierenden M a ßna hm en 
zwingend und a uf Na chweis um zusetzen. 
 
S äm tliche T iefba u- und Abbrucha rbeiten sowie Um ba ua rbeiten von Altgebäuden sind unter 
fa chguta chterlicher Aufsicht a uszuführen. Da bei sind a nfa llende Aushub- und Abbruchm a te-
ria lien a bfa llwirtscha ftlich zu beurteilen und gem äß Kreisla ufwirtscha fts- und Abfa llgesetz vor-
ra ngig zu verwerten bzw. ordnungsgem äß a uf/in einer da für zugela ssenen Entsorgungsein-
richtung zu entsorgen. Der Guta chter ha t na ch Abschluss der Ba um a ßna hm en entsprechende 
Dokum enta tionen m it a llen erforderlichen Na chweisen zu verfa ssen, die der S ta dt Bergisch 
Gla dba ch - Fa chbereich Um welt und T echnik/Um weltschutz – und dem  La ndra t des R hei-
nisch-Bergischen Kreises – Untere Um weltschutzbehörde – una ufgefordert einzureichen sind. 
 
Na ch Abschluss von Neuba uten bzw. Um ba uten vorha ndener Ba usubsta nz sind a lle nicht 
versiegelten Außenbereiche entsprechend den V orga ben der BBodS chV  herzustellen. Im  Fa ll 
von gepla nten Nutzgärten sind die da für vorgesehenen Flächen m it m ind. 0,60 m  na chweislich 
scha dstofffreiem  Kulturbodenm a teria l herzustellen. Na chweise hierüber sind in die Abschluss-
berichte der Fa chguta chter a ufzunehm en. 
 
Bei Um nutzungen vorha ndener Gebäude sowie beim  Abbruch von Altba uten sind vora b ent-
sprechende Um ba u- und Abbruchkonzepte durch Fa chguta chter zu erstellen und im  Z uge der 
Ba ugenehm igungsverfa hren der S ta dt Bergisch Gla dba ch – Fa chbereich Um welt und T ech-
nik/Um weltschutz - einzureichen. 
 
Es wird a ngera ten, für säm tliche Ba uvorha ben a uf Grund von vielfa ch im  Pla ngebiet vorha n-
denen Auffüllungen m it zum  T eil erheblichen Bela stungen sowie zu erwa rtendem  hoch a nste-
henden Grund- und S chichtwa sser vora b entsprechende Ba ugrunduntersuchungen durchzu-
führen. 
 

 

Ergänze nd e  Hinwe ise  im  Bauge ne hm igungsve rfahre n 
Im  Ba ugenehm igungsverfa hren ist folgendes zu bea chten: 
 Die Bestim m ungen der T A Lärm  (T echnische Anleitung zum  S chutz gegen Lärm  – S echs-

te Allgem eine V erwa ltungsvorschrift zum  Bundes-Im m issionsschutzgesetz, 26.08.1998) 
sind einzuha lten (z.B. für den Betrieb Pa rkha us, Betrieb S eniorenpflegeeinrichtung und 
a ndere Betriebe). 

 W ird a uf den a ktiven Lärm schutz gem äß Punkt 8, 3. ga nz oder teilweise verzichtet, sind 
im  in der Pla nzeichnung m it „Bedingte Festsetzung zum  S chutz vor Lärm  – Bereich B“ 
gekennzeichneten Bereich ggf. je na ch Gebäudenutzung, entla ng der W est-, S üd- und 
Nordfa ssa de a usschließlich Nichta ufentha ltsräum e wie Küche, W C, Flure zulässig. Auf-
entha ltsräum e* sind nur in Kom bina tion m it Pra llscheiben a n Fenstern und Giebelwänden 
oder ähnlichen scha llwirksa m en M a ßna hm en zulässig. Der Na chweis ist durch ein Lärm -
guta chten zu führen. 

* Gem äß T A Lärm  Anha ng 1.3 sind die Im m issionsrichtwerte a m  „M a ßgeblichen Im m issionsort“ einzuha lten. Der „M a ßgeb-
liche Im m issionsort“ bei beba uten Flächen liegt 0,5 m  a ußerha lb vor der M itte des geöffneten Fensters des vom  Geräusch 
a m  stärksten betroffenen schutzbedürftigen R a um es na ch DIN 4109. S chutzbedürftige R äum e sind Aufentha ltsräum e, so-
fern sie gegen Geräusche zu schützen sind. Gem äß DIN 4109 sind da s 
 W ohnräum e, einschließlich W ohndielen, 
 S chla fräum e, einschließlich Überna chtungsräum e in Beherbergungsstätten und Bettenräum e in Kra nkenhäusern und 

S a na torien, 
 Unterrichtsräum e in S chulen, Hochschulen und ähnlichen Einrichtungen, 
 Büroräum e (a usgenom m en Großra um büros), Pra xisräum e, S itzungsräum e und ähnliche Arbeitsräum e. 

1 Anpflanzung und  Erhaltung von Bäum e n und  Sträuc he rn (§ 9 Abs. 1 N r. 25a und  b 
BauGB) 
Private  Grünfläc he  (Ge wässe rrand stre ife n) 
Innerha lb der private n Grünfläc he  ist der vorha ndene Ba um besta nd in seiner La ge und An-
ordnung zu erha lten sowie gewässerbegleitende Ba um - und S tra uchgruppen entsprechend 
der Pfla nzliste 1 zu pfla nzen. Z wischen der Bepfla nzung ist eine zur Entwicklung einer exten-
siven W iese geeignete S a a tgutm ischung a uszubringen. 
Pflanzliste  1: aue typisc he  Bäum e  und  Sträuc he r 
Alnus glutinosa    S chwa rzerle 
Cornus sa nguinea   R oter Ha rtriegel 
Corylus a vella na    Ha sel 
Fra xinus excelsior  Esche 
Fra ngula  a lnus   Fa ulba um  
R ibes nigrum    S chwa rze J oha nnisbeere 
R ubus ca esius   Kra tzbeere 
S a lix ca prea    S a lweide 
S a lix cinerea    Gra uweide 
S a lix fra gilis   Bruchweide 
S a m bucus nigra    S chwa rzer Holunder 
V iburnum  opulus  Gem einer S chneeba ll 
 
Wild ge hö lzhe c ke  MI 3 
Innerha lb der im  MI 3 in der Pla nzeichnung festgelegten Fläche zum  Anpfla nzen von Bäum en 
und S träuchern ist eine ca . 45m  la nge und 5m  breite W ildhecke entsprechend der Pfla nzliste 
2 a nzupfla nzen.  
Pflanzliste  2: e inhe im isc he  He c ke nge hö lze  
Am ela nchier ova lis  Felsenbirne 
Ca rpinus betulus  Ha inbuche 
Cornus sa nguinea   R oter Ha rtriegel  
Corylus a vella na    Ha selnuss  
Cra ta egus m onogyna   W eißdorn 
Cra ta egus la eviga ta   R otdorn 
Euonym us europa eus   Pfa ffenhütchen 
Ligustrum  vulga re   Gewöhnlicher Liguster  
Lonicera  xylosteum   Gewöhnliche Heckenkirsche  
Prunus spinosa    S chlehe 
R osa  ca nina    Heckenrose  
S a lix purpurea     Purpurweide  
S a m bucus nigra    S chwa rzer Holunder  
V iburnum  opulus  Gem einer S chneeba ll 
 

 S owohl für die private  Grünfläc he  a ls a uch für die Wild ge hö lzhe c ke  im  MI 3 sind folgende 
Pfla nzqua litäten zu verwenden: 
- Bäum e Höhe ca . 200 – 220 cm , S ta m m um fa ng ca . 16/18 cm   
- zweim a l verpfla nzte S träucher 60/80 cm , 80/100 cm  oder 100/150 cm  hoch  
Abgängige Gehölze sind  durch Na chpfla nzungen zu ersetzen. Die M a ßna hm en sind hinsich t-
lich Pla nung und Durchführung m it der S ta dt a bzustim m en. 
 

 
 

C N ac hric htlic he  Übe rnahm e n (§ 9 Abs. 6 BauGB) 
1 Wasse rsc hutzge bie t 

Da s Pla ngebiet befindet sich vollständig innerha lb der W a sserschutzgebietszone III B der 
W a ssergewinnungsa nla ge R efra th. Die entsprechenden S chutzbestim m ungen sind zu be-
rücksichtigen. 

2 Übe rsc hwe m m ungsge bie t  
Der südliche R a nd des Pla ngebietes befindet sich innerha lb des vorläufig gesicherten Über-
schwem m ungsgebietes der S trunde (siehe Pla nzeichnung). Die entsprechenden S chutzbe-
stim m ungen sind zu berücksichtigen. 

3 Hoc hspannungsle itung 
V on den einzelnen ggf. a uch nicht genehm igungspflichtigen Ba uvorha ben im  S chutzstreifen 
der 110-kV -Hochspa nnungsfreileitung bzw. in unm ittelba rer Nähe da zu sind der R W E R hein-
la nd W estfa len Netz AG Ba uunterla gen (La gepläne und S chnittzeichnungen m it Höhena nga -
ben in m  über NN) zur Prüfung und a bschließenden S tellungna hm e bzw. dem  Abschluss einer 
V ereinba rung m it dem  Grundstückseigentüm er/Ba uherrn zuzusenden. Alle gepla nten M aß-
na hm en bedürfen der Z ustim m ung der R W E. 
 

 
D Hinwe ise  
1 Bod e nd e nkm äle r 

Konkrete Hinweise a uf die Existenz von Bodendenkm älern liegen für da s Pla ngebiet derzeit 
nicht vor. V orsorglich wird a uf die M eldepflicht bei entdeckten Bodendenkm älern (§ 15 
DS chG NW ) und a uf da s V eränderungsverbot bei der Entdeckung von Bodendenkm älern 
(§16 DS chG NW ) hingewiesen. Beim  Auftreten a rchäologischer Bodenfunde oder Befunde 
ist die S ta dt Bergisch Gla dba ch a ls Untere Denkm a lbehörde oder da s LV R  - Am t für Boden-
denkm a lpflege zu inform ieren. 

2 N ie d e rsc hlagswasse r 
Aufgrund des hoch a nstehenden Grundwa ssers im  Pla ngebiet sowie der vorha ndenen Alt-
la sten ist eine V ersickerung des Niederschla gswa ssers nicht vorgesehen. Die Ableitung er-
folgt im  T rennsystem  m it Einleitung in da s südwestlich des Pla ngebietes vorha ndene Ab-
schla gsba uwerk des rechtsrheinischen R a ndka na ls.  

3 Hoc hwasse rsc hutz 
Da  da s vorha ndene bzw. gepla nte Gelände im  Pla ngebiet in einigen Bereichen nur wenige 
Z entim eter über der W a sserspiegella ge eines 100-jährlichen Hochwa ssers liegt, werden vor 
Ba ubeginn, jedoch spätestens m it Abschluss der R ohba ua rbeiten im  M I 1 M a ßna hm en zum  
Hochwa sserschutz em pfohlen. Ba sierend a uf dem  „W a sserwirtscha ftlichen Fa chbeitra g zum  
Hochwa sserschutz und Hochwa ssera usgleichsm a ßna hm en“ der Fra nz Fischer Ingenieurbü-
ro Gm bH vom  April 2013 sollte entweder eine großflächige Geländea nhöhung a uf 
69,40m NHN oder eine Hochwa sserschutzm a uer im  Form  einer L-S tein-M a uer m it einer  
Oberka nte a uf 69,40m NHN bzw. 69,75m NHN inkl. S chra m m bord um gesetzt werden. Beide 
M a ßna hm en m üssten a n der nördlichen bzw. westlichen Grenze der im  Pla n a usgewiesenen 
priva ten Grünfläche (R a ndstreifen von 3,0m ) a ngeordnet werden, um  den vorha ndenen R e-
tentionsra um  nicht zu reduzieren.  
 
Die M a ßna hm e ist m it dem  S trundeverba nd und der Unteren Um weltschutzbehörde des 
R heinisch-Bergischen Kreises im  V orfeld a bzustim m en. Ggf. ist ein wa sserrechtliches V er-
fa hren durchzuführen. 

4 DIN  N orm e n 
Alle in dieser S a tzung a ufgeführten DIN Norm en liegen m it dem  Urkundspla n zur Einsicht-
na hm e bereit. 

5 Kam pfm itte lfund e  
Im  Pla ngebiet liegen keine Hinweise a uf da s V orha ndensein von Ka m pfm itteln vor. Eine 
Ga ra ntie a uf Ka m pfm ittelfreiheit ka nn gleichwohl nicht gewährt werden. S ofern Ka m pfm ittel 
gefunden werden, sind die Ba ua rbeiten sofort einzustellen und die zuständige 
Ordnungsbehörde oder eine Polizeidienststelle unverzüglich zu verständigen. 
 
Erfolgen Erda rbeiten m it erheblichen m echa nischen Bela stungen wie R a m m a rbeiten, 
Pfa hlgründungen, V erba ua rbeiten etc., wird eine S icherheitsdetektion em pfohlen. Hierbei ist 
da s M erkbla tt für Ba ugrundeingriffe zu bea chten. Dieses ist bei der S ta dt Bergisch 
Gla dba ch, im  Fa chbereich 6 - S ta dtpla nung zu erha lten. 

6 Arte nsc hutz 
Hinsichtlich des Artenschutzes ist vor Abbruch bzw. Um nutzung der Gebäude eine erneute 
Kontrolle durchzuführen und da s Ergebnis dem  V eterinära m t (Artenschutz) des R heinisch-
Bergischen Kreises vor M a ßna hm enbeginn vorzulegen.  

 
Z u d ie se m  Be bauungsplan ge hö rt e in städ te baulic he r Ve rtrag! 
 
 

Für bauliche Nutzungen vorgesehenen Flächen, deren Böden erheblich mit 
umweltgefährdenden Stoffen belastet sind

Kennzeichnungen

Darstellungen ohne Festsetzungsinhalt

Hilfslinie

Hochspannungsleitung 110 KV
Schutzbereich Hochspannungsleitung

Überbauung
Zuordnungspfeil

Nachrichtliche Übernahme

Überschwemmungsgebiet
vorläufig gesicherte Überschwemmungsgebietsgrenze

Legende:

Anzahl der Vollgeschosse, hier  Höchstmaß III

Teilbereich 1 des Mischgebietes
Teilbereich 2 des Mischgebietes
Teilbereich 3 des Mischgebietes

Höhe baulicher Anlagen als Höchstmaß, 
hier Oberkante 82,0 m über Normalhöhennull (NHN)

OK
82,0 m
üNHN

Geschoßflächenzahl, hier Höchstmaß 1,21,2

Sondergebiet 2, Parkhaus

Sondergebiet 1, Seniorenpflegeeinrichtung
in Verbindung mit betreutem Wohnen

Baugrenze
a abweichende Bauweise, siehe Textliche Festsetzung

Grundflächenzahl, hier Höchstmaß 0,4

Zeichnerische Festsetzungen
Mischgebiete 

Sondergebiete

Umgrenzung von Flächen für Nebenanlagen, Stellplätze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen,
hier Tiefgarage

gflr Geh-, Fahr- und Leitungsrecht, siehe Textliche Festsetzung
gr Gehrecht, siehe Textliche Festsetzung

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flächen

Lärmschutzwand, siehe Textliche Festsetzung

Grenze des räumlichen Geltungsbereiches

bedingte Festsetzung zum Schutz vor Lärm, hier Bereich A, siehe Textliche FestsetzungenA

Abgrenzung unterschiedlicher Teilbereiche des Mischgebietes
Abgrenzung unterschiedlicher Gebäudehöhen

Maßnahmen zum passiven Lärmschutz SO 1, siehe Textliche Festsetzung

Umgrenzung von Flächen zum Anpflanzen
von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung

Straßenverkehrsflächen

Fußgängerbereich

Fuß- und Radweg+R

Straßenbegrenzungslinie

Private Grünflächen

Öffentliche Grünflächen

GewässerrandstreifenGewässerrandstreifen
Parkanlage
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