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Im Allgemeinen Wohngebiet WA™2sind die Ausnahmen gemiB § 4 Abs.3 BauNVO nicht Bestandteil dieses

Im Allgemeinen Wohngebiet WA' ist pro Wohngebzude nur eine Wohnung zuléssig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Im Allgemeinen Wohngebiet WA? sind pro Wohngebaude zwei Wohnungen zulgssig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Eine weitere Uberschreitung der im § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO beschriebenen Uberschreitung der GRZ um bis zu 50%
fir Anlagen gemaB § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO, ist wegen der langeren Zuwegung bei den mit B, M, Q und U
bezeichneten Baugrundstiicken innerhalb des Bereiches WA, sowie bei dem Baugrundstiick im Bereich WA?

Fir jedes Baugrundstiick wird im Bebauungsplan eine separate Sockelhshe (SH) mit der maximal zuldssigen Héhe fir
die Oberkante des fertigen FuBbodens im ErdgeschoB, (OKFF EG) bezogen auf NN, festgesetzt (NN-Hohen in

Die Frsthhe ist die Differenz zwischen der jeweils festgesetzten maximalen Hohe der Oberkante des fertigen

Die Traufhdhe ist die Differenz zwischen der jeweils festgesetzten maximalen Hohe der Oberkante des fertigen
FuBbodens im ErdgeschoB (Sockelhthe), und dem gedachten Schnittpunkt der senkrechten GebdudeauBenhaut mit der

Im Bereich WA’ sind Garagen, Carports und Stellplatze nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstticksfiche und in den

Im Bereich WA? sind Garagen, Carports undjoder Stellpldtze sowie andere Nebenanlagen auch auBerhalb der
Giberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig, jedoch sollen diese Anlagen nicht unmittelbar an den Grenzen des

GemaB & 14 Abs. 1 BauNVO sind Nebenanlagen auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldche nur bis zu insgesamt
Gem3B § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO sind Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen zur Errichtung von

Gem3B § 14 Abs. 1 BauNVO sind Nebenanlagen zur Tierhaltung (z.B. Stille, Zwinger und Volieren) - auch zur
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7
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN|
1. Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Aligemeines Wohngebiet (WA und WA?)
11
Bebauungsplans, und daher unzulssig (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVQ).
12
13
14
ausnahmsweise zulassig.
2 Hahe baulicher Anlagen (89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
2.1
Klammern)
22  Die maximale Firsthohe (FH) des Gebdudes darf 9,00 m nicht iberschreiten.
FuBbodens im ErdgeschoB (Sockelhhe), und dem oberen Dachabschluss (Firstpunkt/Firstlinie).
23  Die maximale TraufhShe (TH) darf 5,00 m nicht tiberschreiten.
Oberkante der Dachhaut.
3. Hachen fiir Nebenanlagen, Garagen und Carports (§9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
31
dafiir gesondert festgesetzten und im Plan mit St und Ga gekennzeichneten Flachen zuldssig.
3.2
s Baugrundstiickes errichtet werden.
313
» 90 m3 umbauten Raum zuldssig.
/,'tlz’;u",-'&';u 3.4
eingeschassigen Wintergarten bis zu einer Tiefe von max. 4,00m zul&ssig.
&
7 35
Kleintierhaltung - unzuldssig.
35

einzuhalten.

e Gestaltung baulicher Anlagen

5.1 acher

5.1.1
auszubilden.

5.1.2

5.1.3

5.1.4

5.1.5
2651

5.1.6

ausgeschlossen werden kdnnen.

52 Wandftichen/ Verglasungen

BauGB)

7. HINWEISE:

YAl Versickerung von Niederschlagswasser

Gem3B § 14 Abs. 1 BauNVO sind Nebenanlagen zur Liiftung und Gebdudeklimatisierung nur zuldssig, wenn von deren
Schallemissionen keine Beeintrachtigungen fir die Nachbarschaft ausgehen. Die in der Technischen Anleitung Larm (TA
Larm) vom 26.08.1998 unter Pkt 6.1e beschriebenen, erhdhten Immissionsrichtwerte fiir reines Wohngebiet sind

4 Festiegungen zu fachlichen Zielen des Naturschutzes und der Landschaftspflege ( § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25a und

“Mischwald” 25b BauGB)
41 Die im Bebauungsplan gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB gekennzeichneten, zu erhaltenen Einzelbdume, sind zu
pflegen und auf Dauer zu erhalten.
42 An den im Bebauungsplan gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25 a gekennzeichneten Standorten fiir Einzelbdume sind
N standortgerechte Laubbiume der Art "Mehlbeere” (Sorbus aria) als Hochstamm ( 4x verpflanzt, 18-20 cm
Stammumfang) zu pflanzen, zu pflegen und auf Dauer zu erhalten.
"\t 43 Auf den im Bebauungsplan gem3B § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB gekennzeichneten "Fléchen fur die Anpflanzung von
Biumen und Strduchern” sind pro m2 Pflanzflache ein standortgerechter Baum oder ein Strauch der Artenlisten 1
& und 2 zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
44 Die im Bebauungsplan gemzB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB gekennzeichneten “"Héchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft” sind mit standortgerechten Feldgehdlzen und Strauchern der
Yt Artenliste 1 und 2, unter EinschluB offener Krautflure und Einzelbdumen, zu bepflanzen und herzurichten, zu pflegen
und auf Dauer zu erhalten. Arten, deren Anzahl und Qualitdt sind im Einzelnen im Durchfiihrungsvertrag
beschrieben.
45 Artenliste 1 Artenliste 2
(Qualitit: Heister, 2 x verpflanzt, ohne Ballen, 125 - 150 cm hoch} (Qualitat: 1 x verpflanzt, ohne Ballen, 60 - 100 cm hoch})
Feldahorn Acer campestre Hasel Corylus avellena
Bergahorn Acer pseudoplatanus WeiBdorn Crataegus monogyna
Sandbirke Betula pendul Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Hainbuche Carpinus betulus Stechpalme llex aquifolium
Buche Fagus sylvatica Schiehe Prunus spincsa
Esche Fraxinus excelsior Faulbaum Rhamnus frangula
Espe Populus tremula Hundsrose Rosa canina
xms Traubeneiche Quercus petraea Salweide Salix caprea
Sommerlinde Tilia platyphyllcs Gemeiner Schneeball Vibumum opulus

5. Bauordnungsrechtiiche Festsetzungen (§ 86 Abs. 4 BauO NW)

Fiir Hauptgebiude sind Sattel-, Pult- und Walmdacher mit einer Neigung von 18° bis 36 zulassig. Mansarddacher
sind ausnahmsweise zuldssig. Tonnendicher sind unzulissig. Sich schneidende Dachfléchen sind im gleichen Winkel
Fiir Nebenanlagen und untergeordnete Dachteile des Hauptgeb4udes sind Dachneigungen von 0° bis 18° zulissig.
Dachfiachen mit einer Neigung von 0° bis 18 ° sind extensiv zu begriinen.

Als Eindeckung von Dachflchen zwischen 18° und 36° sind ausschlieBlich naturfarbige, nicht glénzende oder
reflektierende Materialien wie zB. Dachziegel, durchgefirbte Betondachsteine, Naturschiefer oder vorbewitterte

Zinkbahnen zulissig. Reet- und Holzschindeleindeckungen sind unzuldssig.

Dachaufbauten, wie zB. Gauben oder Klimagerdte sind unzuldssig. Dacheinschnitte, wie zB. Loggien oder
Dachterrassen sind nur in der ersten Dachgeschossebene zuldssig.

Anlagen zur Gewinnung solarer Energie diirfen nur im identischen Winkel des Daches, also parallel zur Dachfiache
installiert werden. Die Anlagen sind jedoch nur dann zulassig, wenn Blendwirkungen und stdrende Reflektionen

AuBenwandfichen der Gebdude sind als helle Putzfidchen (Hellwertbezugwert groBer als 50 - Pastelltdne)
auszubilden. Andere Materialien sind ausnahmsweise zul3ssig, wenn deren Hell-bezugswert ebenfalls gréBer als 50

Verglasungen mit aufgebrachten reflektierenden Folien und/ oder in die Verglasung integrierte Sprossen sind

Grundstiickszufahrten und Zuwegungen diirfen ein GesamtmaB von maximal 6,0 m Breite nicht liberschreiten.

Zufahrten und Zuwegungen zu Gebduden und Garagen diirfen nur Gber, von der erschlieBenden Gffentlichen
Verkehrsfldche aus, leicht (2° bis 5 ©) steigende Rampen erfolgen. Wegen der topografischen Situation sind von dieser
Festsetzung das Haus Am Heidetor 48 und das Haus M befreit. Die Erdgeschosse mit ihren zugehdrigen Neben- und
Freiflachen (z.B. Terrassen) sind barrierefrei zu errichten, daher sind Zugangstreppen undfoder Stufen unzulgssig.

65241
ist, und Reflexionen ausgeschlossen werden kdnnen.
522
unzul3ssig. Gewdlbte Verglasungen - sogenannte Butzenscheiben - sind unzul&ssig
523  Fenster mit durchgehenden oder aufgesetzten Sprossen sind zuldssig.
5 Grundsti fahrten/ Einfriedungen
5831
53.2
5313

Einfriedungen sind nur aus maximal 1,00 m hohen Z3unen aus Stahlgeflecht (verzinkt), als Holzlattung (senkrecht)
oder als lebender Zaun (Hecken, zB. Hainbuche, Kirschlorbeer 0.3.) mit bis zu maximal 1,80 m Hohe herzustellen.
Maschendraht- oder Flechtzune sind unzulssig.

6. NACHRICHTLICHE OBERNAHME VON FESTSETZUNGEN NACH ANDEREN GESETZLICHEN VORSCHRIFTEN (5 9 (6)

Baumschutzsatzung der Stadt Bergisch Gladbach in der zur Zeit geltenden Fassung; beschlossen aufgrund § 45
Landschaftsgesetz Nordrhein-Westfalen (LG NW)

Banmart UmBuig / Krone aemnart U / Krone
7 1T W S L7 Lawb - 19/160 Es ist vorgesehen das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser zu sammeln, und (ber eine Bodenmulde zu
22‘; "L:;’ S 10;';}'161,“0 ; LL:: = ’;35?;3 versickern. Die geplante Versickerungsmulde befindet sich im AnschluB an den Friedhof im &stlichen Bereich des
1] Law - 337240 P6| L - 29/250 Bebauungsplangebietes innerhalb der dort vorgesehenen Ausgleichsflache. Das Niederschlagswasser wird in der
8 Ly : e sy tae - L Mulde kurzzeitig gespeichert und iiber die  belebte Bodenzone (Mutterboden) in den Untergrund versickert. Das
Wasser wird hierbei biologisch gereinigt. GemaB hydraulischer Berechnung ist ein Muldenvolumen von 2064 m3
erforderlich, welches iiber eine Muldenfiiche von 400 m2 bei einer mittleren Tiefe von ca. 90 cm zur Verfligung steht
72 Bodendenkmalpflege
2
7 Es sind derzeit keine Bodendenkmale bekannt. Vorsorglich wird jedoch darauf hingewiesen, daB beim Auftreten von
archdologischen Bodenfunden oder Befunden, die Stadt Bergisch Gladbach als Untere Denkmalbehdrde, oder das
Rheinische Amt fiir Bodendenkmalpflege unverziiglich zu informieren ist Bodendenkmal und Fundstelle sind
unvergndert zu erhalten. Dariiber wird auf die Bestimmungen der 88 15 und 16 DSchG NW verwiesen.
2349 . ”
Yo Paffrath “ Friedhof Hebborn" : .
o 3 Folgende Grundstiickes wurden in die Planung einbezogen:
R aus der Gemarkung Paffrath, Flur 3, das Flurstiick 4047, und
aus der Gemarkung Combiichen, Flur 1, die Flurstiicke 1929, 3117 und 3540
] '3:""33" 74 Bepflanzung von Hausgérten
Die nicht Uberbauten Grundstiicksflsichen (Hausgdrten) sollen als gértnerisch gestaltete Féchen angelegt und
z bepflanzt werden. Hierbei ist einheimischen Laubgehdlzen der Artenliste 1 und 2 der Vorzug vor buntlaubigen,
fremdldndischen oder nadeltragenden Geh&lzen zu geben. Einheimische Bliitengehdlze sind zu bevorzugen. Zur
stidtebaulichen und landschaftichen Einbindung der Hausgérten soll auf mindestens 20% der Grundstiicksfldche
eine Bepflanzung erfolgen, die auf Dauer zu erhalten ist Rasenflachen sollen mdglichst extensiv gepflegt werden.
Gemarkung : Combuchen 15 ichnerische Darstellun
Kpe12308 G 3
e i Flur : 1 Sind in der zeichnerischen Darstellung des Bebauungsplanes mehrere unterschiedliche lineare Signaturen der
] § : Planzeichenverordnung unmittelbar parallel nebeneinander ohne VermaBung eines zwischenliegenden Abstandes
— < : 2 I el gekennzeichnet, so fallen sie als Festsetzung in einer Linie zusammen.
—— e | 23N \N ety
+ —
. Kol \ihs X 8. GESETZLICHE GRUNDLAGEN IN DER JEWEILS ZUR OFFENLAGE GULTIGEN FASSUNG:
BauGB Baugesetzbuch
BauNVO Baunutzungsverordnung 1990
Plan2/30Planzeichenverordnung
e BauO NW Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen
% GONW Gemeindeordnung des Landes Nordrhein-Westfalen
LG Landschaftsgesetz des Landes Nordrhein-Westfalen
LWG Landeswassergesetz des Landes Nordrhein-Westfalen
DSchG Denkmalschutzgesetz des Landes Nordrhein-Westfalen
Zeichnungsvorschriften fiir Katasterkarten und Vermessungsrisse in Nordrhein-Westfalen
Bestand Pl
S wA' Allgemeines Wohngebiet SH fest G zu erhaltender Baum %
€ gelegte Sockelhohe
A Wohnbereich des VEP Straflenverkehrsflachen
/] varhandene Gebdude . ; s s o e TH R M Cisi @ zu pflanzender Baum
(A1 e even Beb s WA?  lgeneines Wommgetiet gensl §12 Abs4 Bauss S R g s Orfentiche Granfische
2 Wo einzubeziehender Bereich i U Flichen fir Mafinah Schut PFL - Spielplatz -
: . ; iy mgrenzung von Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur ege
: i saaes o—0—o— Abgreglzur;g Eersghle[qe[?er ':luffzungen. sawie FH maxmale Firsthéhe im Bezug auf SH _|-|- +H ung zur Eﬁfwicklung von Natur und Landschaft -
sche aulicher %
SD Bachform Zwi n Mafen bauli utzung 0.25 Grundflachenzahl (GRZ) - R
A ausgebautes Dachgeschass Ga Garagen oder Carports 00 0 0 O Flachen zum Anpflanzen von Ausgleichsflachen und Straflenbegleitgrun
— -+ — Flurgrenze Baugrenze Il Anzahl der Vollgeschofle (Hachstmaf) . s
—++«—  Gemarkungsgrenze St Stellplatz WA Allgemeines Wohngebiet
— +— (emeindegrenze P Umgrenzung von Glachen fur Offentlicher Spieplat
- : - 3 =0 - of fene Bauweise @ SOCSEINES SRR
Flurstiicksgrenze eI Abe. 1 Ne. 4 u. 22 Bawis) O Flz:arche far Versorgungseinrichtung
Bordstein e m— StraBenbegrenzungslinie , auch gegendber - Trafostation - ’
! Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung A nur Einzelhauser zuldssig (N . - mit Geh-, Fahr- und / oder Versorgungsflache
topographische Begrenzung o I I | Leitungsrecht zu belastende Flachen

Die vorliegende Plangrundlage ist - zum Teil - eine Abzeichnung - eine VergréBerung
- eine automatische Zeichnung - der - digitalen - Katasterflurkarte in digitaler Form.
Teilweise handelt es sich um eine VergréBerung der Katasterflurkarte. Die digitale
Katasterkarte ist - im Zuge der Katastererneuerung - durch vereinfachte Teil - Neu -
Vermessung - durch Uraufnahme -

im Jahre ....2004 im MaBstab 1:.......1900 entstanden.

Die Plangrundlage enthilt auBerdem die Ergebnisse von Erganzungsmessungen (z.B.
Gebdude). Die vorliegende Plangrundlage wurde - zum Teil neu kartiert, nach
einwandfreien Fortfilhrungs - Vermessungen (FortErl. Nr. 6.15) - nach einer
Teilneuvermessung und unter Verwendung und Fortfiihrungsmessungen
{vereinfachte Neuvermessung) - nach einer Neuvermessung gemaB Ergénzungs-
bestimmung und Vermessungspunktanweisung. Die Darstellung entspricht dem
gegenwirtigen Zustand und stimmt mit dem amtlich Katasternachwesis tberein.

25.03.2004 gez. R. Ruhmhardt

Koln, den

Dieser Plan stimmt mit dem Urkunds-
plan und den darauf verzeichneten Ver-
merken Uberein.

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

Bergisch Gladbach, den.....eeeemecreeceneens

Kdln, den 25.03.2004

gez. R. Ruhmhardt

der 6ffentlich bestellte Vermessungsingenieur

der offentl. best. Vermessungsingenieur die Biirgermeisterin

Der PlanungsausschuB hat die Auf-
stellung dieses Planes

am....20.11.2001................beschlossen.

Bergisch Gladbach, den....98.01:2004

derfdie...l:A. gez. Buchholz

Der AufstellungsbeschluB ist gemaB §2
Abs.1 BauGB

am... 22.12.2003
kanntgemacht worden.

ortsiiblich be-

Bergisch Gladbach, den..08.01.2004 ...

i.A gez. S. Lohiein

Die Biirger sind (liber die allgemeinen
Ziele und Zwecke, und die voraussicht-
lichen Auswirkungen der Planung gem.
§3 Abs.1 BauGB durch Aushang in der
Zeit

sowie durch Biirgerversammlung

am..06.11.2002 _ _ nterrichtet worden.

LA. gez. S. Lohlein

Die offentliche Auslegung hat gemaB §3
Abs.2 BauGB in der Zeit

offentlich stattgefunden.

Die ffentliche Auslegung wurde

am...22.12.2003 .
ortsiiblich bekannt gemacht.

i.A. gez. 8. Lohlein

Der Rat hat diesen Bebauungsplan (VEP)
in seiner Sitzung

am...27.05.2004 mit Begriindung
nach §9 Abs.8 BauGB, gemaB §10 Abs.1
BauGB, als Satzung beschlossen

gez. Opladen

Der BeschluB des Bebauungsplanes ist
gemaB §10 Abs.3 BauGB

-

ATELIER BARTHEL

Stadtplanung * Architektur * Projektentwicklung
Dipl.-Ing. Ulrich Barthel, Architekt BDB,
D-51465 Bergisch Gladbach,
Rommerscheider Strasse 111,
+49{0)2202 fon: 97788-0, fax: 97788-9

email: AtelierBarthel@web.de

am...22:10.2004 __offentlich bekannt-
gemacht worden.

NORD-SUD

Hausbau GmbH
D-51063 Koln-Mulheim
Buchheimer Strasse 13
+49(0)221 fon: 623015 [ fax: 623017
email: koeln@nord-sued-hausbau.de

Bergisch Gladbach, den...26.10.2004..... KoIn, den...25.03.2004

gez. Hahs

i.A. gez S. Ldhlein gez. Barthel

—stellvertretende - AusschuBvorsitzende

die Biirgermeisterin

die Blirgermeisterin

die Blirgermeisterin

die Biirgermeisterin

die Biirgermeisterin fiir den Planentwurf als Planer |  fiir den Planentwurf als Vorhabentrager

Entwurf zum
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Nr. 2224

AM HEIDETOR

Stadt Bergisch Gladbach
Gemarkung: Combiichen, Flur: 1

Mafstab 1 : 500




