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

Im allgemeinen Wohngebiet WA' und WA2 sind Ausnahmen gemiB
§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO (Gartenbaubetriebe) und § 4 Abs.
3 Nr. 5 BauNVO (Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes und daher nicht zulé&dssig .(§ 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVo) .

Breite der Baugrundstiicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet WA! wird fiir Wohnbaugrundstﬁckg
bei Einzelhdusern eine Grundstiicksbreite von 20 m und bei
Doppelhdusern eine Grundstilicksbreite von 15 m als Hochst-
maB festgesetzt.

Flachen fiir Stellplidtze und Garagen (§ 9 2Abs. 1 Nr. 4

BauGB)

m allgemeinen Wohngebiet WAl sind Gargagen und SEellplﬁtu
ze nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstﬁcksflachgn gnd
innerhalb der daflir festgesetzen Fldchen 2zuldssig.

Striuchern und sonstigen Bepflan-

Anpflanzen von B&umen._
zungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet ist auf den Baugrundstiicken
70 % der Mindestfreifldche zu begriinen. Als Mindestfrei-
fliche ist dae Grundstiicksfldche anzusehen, die nach Abzug
der jeweils hochstzuldssig festgesetzten Grundflache (§ 19
BauNV0) verbleibt. :

Im allgemeinen Wohngebiet ist auf den Baugrundstiicken je
angefangene 20 m2? Mindestfreifldche (s. Nr. 4.%) mlndg—
stens ein Strauch - filir die Strauchpflanzungen sind zwel-
mal verpflanzte Strducher zu verwenden - zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten in den Arten:

Corylus avellana HaselnuB 3
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Ligustrum vulgare Liguster

osa canina Hundsrese
Prunus spinosa Schlehe
Rubus fruticosus Brombeere

Im allgemeinen Wohngebjet ist auf den Baugrundstiicken je
angefangene 80 m2 Mindestfreifldche (s. Nr. 4.1) mlgde—
stens ein Baum - fiir die Baumpflanzungen sind Hochstam@e
zu verwenden - zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten 1in
den Arten:

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn

Acer Campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus

Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Juglans regisa WalnupB
Quercus_ robur Stiel-Eiche
Tilia cordata Winter-Linde
Aesculus hypocastanum RoBkastanie
Pyrus communis Birne

Malus domestica Apfel

Prunus avium Kirsche
Prunus domestica Pflaume

Vorhandene Strducher und Biume, sofern%gie den unter 4.2

und 4.3 aufgelisteten Arten entsprechen, sind auf die
Mindestbegriinung anzurechnen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 81 Abs. 4 BauO NW)
Gestaltung baulicher Anlagen im allgemeinen Wohngebiet

Dachform / Dachneiqung

Flir das Hauptgebdude sind ausschlieBlich Dicher mit ge-
neigten Dachflidchen zwischen 32° bis 42° zuldssig. Hiervon
abweichende Dachneigungen sind ausnahmsweise bei Mansar-
denddchern und Tonnenddchern zuldssig, soweit die maxima
zuldssige Dachhéhe nicht iiberschritten wird. '

Dachhdhen

Dachhdhen aller Dachformen sind bis zu einer maximalen
HShe von 5,50 m zul#ssig.

Die Dachhbhe ist als die Hohendifferenz zwischen den
Schnittpunkt der harten Bedachung und GebiudeauBenwand und

_Fem oberen DachabschluB / oberen Firstp*nkt definiert.

5.4.2

Drempel

Bei eingeschossigen Gebiuden sind Drempel bis zu einer
maximalen HShe von 1,20 m zul#ssig.

Bei zweigeschossigen Gebiuden sind Drempel bis zu einer
maximalen HShe von 0,60 m zuldssig.

Das MaB des Drempels ist als die Differenz zwischen Ober-
Kante des DachgeschoBfuBbodens (FertigfuBlboden) und dem
Schnittpunkt der GebiudeauBenwand und Sparrenunterkante
definiert.

Dachaufbauten /Dacheinschnitte

Dachaufbaﬁien, wie z.B. Dachgauben, und Dacheinschnitte,
‘wie z.B. Dachterrassen, sind erst ab 35° Dachneigung zu-
ldssig.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind ausschlieBlich in

_%ger ersten DachgeschoBebene zulidssig. 4+_

5.4.3

5.4.4

Einzeldachaufbauten und Einzeldacheinschnitte diirfen eine
Frontbreite von 2,50 m nicht iiberschreiten.

Die Frontbreite aller Dachaufbauten und Dacheinschnitte
darf in der Addition maximal 40 % der jeweiligen Trauflin-
ge betragen.

Bei der Ermittlung der Frontbreite sind die unteren Brei-
ten der Dachaufbauten / Dacheinschnitte maBgeblich.

Nachrichtliche ﬁbernahmg von Festsetzungem nach anderen
gesetzlichen Vorschriftqn (§ 9 Abs. 6 BauGB)

— Baumschutzsatzung der Stadt Bergisch Gladbach vom
26.06.1990; beschlossen aufgrund § 45 Landschaftsgesetz
NW (LG NW).

Hinwe;gg

Der gesamte Bebauungsplanbereich ist den Ergebnissen einer
umweltgeologischen Untersuchung zur Folge mit Schwermetal-
len belastet. Um eine unbedenkliche Nutzung des Geléndes
zu gewdhrleisten, ist ein direkter Kontakt mit belasteten
Bodenmaterialien zu unterbinden. Im Rahmen von Bauvorhaben
sind deshalb folgende Voraussetzungen zu erfiillen:

a) Nach Abschluf der Bauarbeiten sind die unbebauten
Grundstiicksbereiche mit mindestens 0,60 m nachweislich
schadstofffreien Kulturboden zu iibererden. Die Schad-
stofffreiheit ist der Baugenehmigungsbehdrde in Form
von Analytikdaten vor Einbau nachzuweisen.

v

b) Bei einer gartenbaulichen Nutzung ist zusitzlich zu den
Mafnahmen unter PKkt. a) eine Grabsperre (Geogitter oder
dhnliches) zwischen belasteten und unbelasteten Boden-
schichten einzupauen. ;

c) Flr den Bereich der Kindertagesstitte ist entsprechend
der Punkte a)und b);zu verfahren. Bei den einzubauenden
Materialien sind die derzeit geltenden Richtwerte fiir
die Herstellung von Spielflichen bzw. den Einbau von
Matéfialien auf Kinderspielpldtzen zu beachten.

Entsprechende Nachweise sind vor dem Einbau der Bauge-
nehmigungsbehdrde einzureichen.

d) Anfallende Aushubmaterialien sind abfallwirtschaftlich

- zu beurteilen (ggf. Bestimmung der Deponiefdhigkeit
durch Analysen) und ordnungsgemdB in einer dafiir zu-
gelassenen Entsorgungseinrichtung zu entsorgen.

Das gesamte Plangebiet liegt - entsprechend dem Entwurf
des Staatlichen Umweltamtes (Stand: Juli 1993) - innerhalb
der Wasserschutzzone III B des neu auszuweisenden Wasser-—
schutzgebietes Hbhenhaus.

Im Plangebiet liegen hohe Grundwasserstinde vor. Keller-
geschosse miissen wasserdicht errichtet werden. Es ist
damit zu rechnen, daf Baugruben zufliefen.

Aufgrund der bautechnisch ungiinstigen Baugrundeigenschaf-
ten des Gebietes sind auf das jeweilige Bauvorhaben abge-
stimmte Baugrunduntersuchungen erforderlich.

Um dem Grundwasser- und Oberflachenwassereinzugsgebiet
kein Regenwasser zu entziehen und das Retentionsvermdgen
des Gebietes zu erhalten, ist dem Ergebnis einer hydrogeo-
logischen Untersuchung entsprechend im Rahmen von Bauvor-
haben folgende Voraussetzung zu erfiillen:

Eine Versickerung des Niederschlagswassers ist auf den
unbebauten bgw. unversiegelten Grundstiicksbereichen, die
— siehe Hinweis 7.1 - mit mind. 0,60 m schadstofffreien
Kulturboden 2zu iibererden sind, entweder durch eine
oberfldchliche Verrieselung auf der belebten Bodenzone
oder durch die Kombination einer Mulden-Rigolen-Regen-
wasserentsorgung mit Ablauf/Uberlauf in die dafiir
festgesetzte Versickerungsmulde bzw. in den vorhandenen
Vorfluter vorzusehen.

Der im nachfolgenden Ubersichtsplan gekennzeichnete Be-
reich ist gemaR § 4 Denkmalschutzgesetz (DSchG NW) wvor-
laufig unter Schutz gestellt. Grund hierzu ist ein orts-
festes Bodendenkmal; es handelt sich um die {(/berreste
einer mittelalterlichen Toépferei.

Jede Art von Grabung nach dem Denkmal sowie jede Art von
Bautatigkeit in dem betreffenden Bereich bedarf einer
Erlaubnis durch die zustandige Denkmalbehérde.

Werden bei - den zuvor genehmigten - Bauarbeiten ortsfeste
oder bewegliche Bodendenkmialer entdeckt, sind diese in

einem unveranderten Zustand zu erhalten und unmittelbar
der Unteren Denkmalbehérde anzuzeigen; gegebenenfalls sind
Funde gemaf Denkmalschutzgesetz abzuliefern.

Anderungen und Erganzungen sind

in violetter Farbe gekennzeichnet.
(geandert am 13.04.1885)




