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Textliche Festsetzungen

Bebauungsplan Nr. 2149 - Om Schlom -

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

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 (Tankstellen) nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes und daher nicht zuléssig

(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

MI - Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Im Mischgebiet MI sind Gartenbaubetriebe gem. § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO, Tankstellen
gem. § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO und Vergniigungsstitten gem. § 6 Abs. 2 Nr. 8§ BauNVO
nicht zuléssig (§ 1 Abs. 5 BauNVO).

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

Garagengeschosse sowie Garagen und Stellplitze in Vollgeschossen sind bei der Ermitt-
lung der Geschossflidche nicht zu beriicksichtigen (§ 21a Abs. 4 BauNVO).

In den ‘Allgemeinen Wohngebieten’ (WA 1 bis WA 7) ist eine Uberschreitung der zu-
lassigen Grundfldache durch Garagen und Stellplidtze (Anlagen gemél § 19 Abs. 4 Nr. 1
BauNVO) bis zu einer GRZ von 0,5 zuléssig (§ 19 Abs. 4 BauNVO).

In den ‘Allgemeinen Wohngebieten’ (WA 1 bis WA 7))

ist eine Uberschreitung der zulissigen Grundfliche durch Garagen, die unterhalb der Ge-
ldndeoberfliche errichtet werden (Anlagen gemél} § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauNVO),
bis zu einer GRZ von 0,8 zuldssig (§ 19 Abs. 4 BauNVO).

Flédchen fiir Stellplitze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB)
Tiefgaragen sind im Mischgebiet (MI) und in den ‘Allgemeinen Wohngebieten” (WA 1
bis WA 7) neben den im Plan festgelegten Flachen fiir Nebenanlagen (Tiefgaragen) all-
gemein zuldssig.

Uberbaubare Grundstiicksfliiche

In den ‘Allgemeinen Wohngebieten” WA 1, WA 4 und WA 7 ist eine Uberschreitung der
Baugrenzen gemil § 23 Abs. 5 BauNVO durch Balkone bis zu 2,20 m zuléssig.
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Flachen fiir MaSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Auf der im Plan mit SPE 1 gekennzeichneten Flédche ist der Waldbestand des Hangberei-
ches als Waldbiotop und zur Sicherung der Hangbdschung dauerhaft zu erhalten und
durch Neupflanzungen nach der Pflanzliste 1 zu ergénzen.

Die im Plan mit SPE 2 gekennzeichnete Fliche ist zur Erweiterung und Stabilisierung
des Waldbiotopes und zur Sicherung der Hangbdschung mit Neupflanzungen nach der
Pflanzliste 2 wieder aufzuforsten.

Auf der im Plan mit SPE 3 gekennzeichneten Flédche ist ein Waldmantel von 10 m Breite
mit Geholzen der Pflanzliste 3 zu entwickeln.

Pflanzliste 1

Rotbuche (Fagus silvatica)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Haselnuss (Corylus avellana)
Feldahorn (Acer Campestre)

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

Es sind Pflanzqualititen entsprechend der Erhebung von Kostenerstattungsbetriagen der
Stadt Bergisch Gladbach zu verwenden.

Pflanzliste 2

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

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

Abgestorbene Geholze sind zu ersetzen.

Es sind Pflanzqualitiiten entsprechend der Erhebung von Kostenerstat-

tungsbetrdgen der Stadt Bergisch Gladbach zu verwenden.

Pflanzliste 3

Feldahorn (Acer Campestre)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Haselnuss (Corylus avellana)
Schwarzer Hollunder (Sambucus nigra)
Esche (Fraxinus excelsior)
Vogelkirsche (Prunus avium)



Fiir die Pflanzung sind zu verwenden:

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

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

Es sind Pflanzqualititen entsprechend der Erhebung von Kostenerstattungsbetriagen der
Stadt Bergisch Gladbach zu verwenden.

Liarmschutz ( § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Fiir die nachfolgend aufgefiihrten Fassaden der Larmpegelbereiche III bis VI sind zum
Schutz gegen AuBenldrm entsprechend des Abschnittes 5 der DIN 4109 (Schallschutz im
Hochbau) die in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrten Anforderungen an die Luft-
schalldimmmung einzuhalten.

Larmpegel- Mafgeblicher Wohnungen/ Biirordume
bereich AuBenldrmpegel Aufenthaltsraume
DIN 4109 dB(A) erforderlich R’w, res der erforderlich R’w, res der
AuBenbauteile in dB Auflenbauteile in dB
I 61 bis 65 35 30
v 66 bis 70 40 35
\Y% 71 bis 75 45 40
VI 76 bis 80 50 45

- Stralenzugewandte Gebdudefassaden der Odenthaler Strafle (Lirmpegelbereich VI):

Schalldimmma@ fiir Wohnbereiche erforderlich R’w, res 50 dB
Schalldimmma@ fiir Biirobereiche erforderlich R’w, res 45 dB

- Stralenzugewandte Gebdudefassaden der Rommerscheider Strafie bis zum Ein-
miindungsbereich der Plangebietsstrale (Lirmpegelbereich V)
Schallddammmal fiir Wohnbereiche erorderlich R’w, res 45 dB
Schalldimmmal fiir Biirobereiche erforderlich R’w, res 40 dB

- Stralenzugewandte Gebdudefassaden der Rommerscheider Straie ab dem Ein-
miindungsbereich der Plangebietsstrale (Lirmpegelbereich 1V)
Schalldiammmal fiir Wohnbereiche erorderlich R’w, res 40 dB
Schallddmmmal fiir Biirobereiche erforderlich R’w, res 35dB

- Stralenzugewandte Gebdudefassaden im Eingangsbereich der PlanstraBe (Larmpe
gelbereich III)
Schalldimmma@ fiir Wohnbereiche erorderlich R’w, res 35 dB
Schalldimmmal@ fiir Biirobereiche erforderlich R’w, res 30dB
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Hinweis: Fiir Gebiude, die sich innerhalb der ldrmbelasteten Zonen IV befinden,
wird die Anordnung besonders ruhebediirftiger Rdume (z.B. Schlaf-, Kinderzimmer) in-
nerhalb ldrmabgewandter Gebédudeteile empfohlen. Zusitzlich ist fiir Gebiude, die in den
Larmpegelbereichen IV und hoher liegen, baulicher Schallschutz gema DIN 4109 Kap.
5 bzw. auch gem. VDI 2719 (Schallschutzfenster) erforderlich.

Festsetzungen nach § 9 Abs. 1a BauGB

Die auBlerhalb des Plangebietes liegenden stiddtischen Grundstiicke Gemarkung Hohn-

schaft Flur 4 Nrn.: 1059/77,997/77, 1061/77, 3013 sowie die im Plan auf den privaten

Griinflichen mit SPE 1, SPE 2 und SPE 3 bezeichneten ‘Flichen fiir Manahmen zum

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft’ und die darauf aus-

zufiihrenden textlich festgesetzten Maflnahmen werden

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

- den ErschlieBungsanlagen zu 20 % zugeordnet.

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

Dachform / Dachneigung

In den ‘Allgemeinen Wohngebieten’ WA 1, WA 4 und WA 7 sind fiir die Hauptgebidude
ausschlieBlich Décher mit geneigten Dachfldchen von 35° bis 45° zulédssig.

In den ‘Allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3, WA 5 und WA 6 sind fiir die Haupt-
gebiude ausschlieBlich Déacher mit geneigten Dachflidchen von 32° bis 42° zuléssig

Dachhohen

In den ‘Allgemeinen Wohngebieten® WA 1, WA 4 und WA 7 sind Dachhohen aller
Dachformen bis zu einer maximalen Hohe von 6,60 m zuldssig.

In den ‘Allgemeinen Wohngebieten* WA 2, WA 3, WA 5 und WA 6 sind Dachh6hen
aller Dachformen bis zu einer maximalen Hohe von 6,0 m zuldssig.

Die Dachhohe ist als die Hohendifferenz zwischen dem Schnittpunkt der harten Beda-
chung und GebédudeauBenwand und dem oberen Dachabschluss / oberen Firstpunkt defi-
niert (sieche Skizze).

Drempel

In den ‘Allgemeinen Wohngebieten® WA 1 bis WA 7 sind bei eingeschossigen Gebiduden
Drempel bis zu einer maximalen Hohe von 0,80 m zuldssig; bei zweigeschossigen Ge-
biuden sind Drempel bis zu einer maximalen Hohe von 0,40 m zuléssig.

Das Maf des Drempels ist als die Differenz zwischen Oberkante des Dachgeschossful3-
bodens (FertigfuBboden) und dem Schnittpunkt der GebdudeauBBenwand und Sparrenun-



terkante definiert (siche Skizze).

8.4 Dachaufbauten / Dacheinschnitte

8.4.1 Inden ‘Allgemeinen Wohngebieten* WA1 bis WA 7 sind Dachaufbauten und Dachein-
schnitte ausschlieBlich in der ersten Dachgeschossebene zuldssig.

Hinweise

1. Versickerung von Niederschlagswasser

Bei der ErschlieBung neuer Baufldchen gilt aufgrund der Regelung des § S1a Landeswassergeset-
zes (LWQ) seit dem 01.01.1996 der Vorrang der ortsnahen Niederschlagswasserbeseitigung
(Versickerung), sofern dies ohne Beeintridchtigung des Wohles der Allgemeinheit moglich ist.
Ausgenommen von der Verpflichtung ist jedoch gemif § 51a Abs. 4 LWG Niederschlagswasser,
welches in eine vorhandene Trennkanalisation abgeleitet wird.

Entsprechend der Ergebnisse einer fiir das Plangebiet durchgefiihrten geohydrologischen Unter-
suchung ist eine Versickerung von Niederschlagswasser auf den Grundstiicken innerhalb des
Plangebietes nicht moglich. Die Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt iiber 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 Garten-
baubetriebes im Innenbereich des Bebauungsplangebietes bestand fiir das Gebiet ein Untersu-
chungsbedarf hinsichtlich moglicher Bodenbelastungen. Die Ergebnisse der darauthin erstellten
Bodenuntersuchungen zeigen nur im Bereich des ehemaligen Gértnereigelindes geringfiigige
Aufschiittungen mit Bauschuttanteilen. Bei der chemischen Analytik wurden - mit Ausnahme
einiger weniger leicht erhohten Cadmiumwerte - keine Auffialligkeiten festgestellt.
Anfallende Aushubmaterialien sind gemif Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz vorrangig un-
ter Zugrundelegung des vorliegenden GEOS-Gutachtens vom 30.05.1999 zu verwerten. Hierbei
sind vorhandene Abfiillmaterialien moglichst von den natiirlich anstehenden Bodenmaterialien zu
separieren. Sollten bei Bauarbeiten Auffilligkeiten im Aushubmaterial festgestellt werden, ist
unter Hinzuziehung der Fachbehorden eine abfallwirtschaftliche Beurteilung und gegebenenfalls
eine ordnungsgeméife Entsorgung vorzunehmen. Nachweise zur Entsorgung sind dem Oberkreis-
direktor des Rheinisch Bergischen Kreises - Untere Abfallbehorde - unaufgefordert vorzulegen.
Zur Entsorgung von bei den Bauarbeiten moglicherweise 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 Vermafung ei-
nes zwischenliegenden Abstandes gezeichnet, so fallen sie als Festsetzung in einer Linie zusam-
men.



4. Geometrische Eindeutigkeit der ErschlieBungsstralle

Ein Koordinatenplan fiir die geometrische Eindeutigkeit der ErschlieBungsstralle ist Bestandteil
des Bebauungsplanes.



