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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Zum

Bebauungsplan Nr. 2198 - Am Driescher Kreuz -

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

In dem Kerngebiet MK sind die gemaB § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO allgemein zulassigen
Nutzungen 'Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und GroBgaragen' sowie
die gemaB § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen 'sonstige Woh-
nungen' gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig.

In dem Kerngebiet MK sind die gemaB § 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulds-
sigen Nutzungen 'Tankstellen', die nicht unter § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO fallen sowie die
gemaB § 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Wohnungen, die nicht un-
ter § 7 Abs. 2 Nr. 6 und 7 fallen, gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und daher nicht zuléssig.

In dem Kerngebiet MK sind Wohnungen gemaB § 7 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO im Erdge-
schoss gemaB § 1 Abs. 7 Nr. 3 BauNVO nicht zulassig.

In dem Kerngebiet MK sind entsprechend der "Satzung Uber den Ausschluss von Ver-
gnlgungsstatten und Einzelhandelsbetrieben” folgende Nutzungen gemaB § 1 Abs. 9
BauNVO nicht zulassig:

1. Vergnigungsstatten, deren Gberwiegende Zweckbestimmung die kommerzielle Nut-
zung von Glicksspielen und/ oder Unterhaltungsgeraten (Spielhallen, Spielcasinos)
ist

2. Vergnigungsstatten, deren lberwiegende Zweckbestimmung Sexdarbietungen sind

3. Einzelhandelsbetriebe, in denen neben dem Verkauf von Sexartikeln (Sexshops) Fil-
me vorgefuhrt werden, wenn der Umsatz durch Filmvorfiihrungen mehr als 50 % des
Gesamtumsatzes betragt.

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

Grundflachenzahl
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 1,0 als Obergrenze festgesetzt.

Geschossflachenzahl
Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird mit 3,0 als Obergrenze festgesetzt.

Geschossflache

Garagengeschosse sowie Garagen und Stellplatze in Vollgeschossen sind bei der Er-
mittlung der Geschossflache gemaB § 21a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO nicht zu bertcksichti-
gen.

Hohe der baulichen Anlage

Die im Bebauungsplan fir das Kerngebiet MK festgesetzten Gebaudehdhen (max. GH)
sind als Hochstwerte festgesetzt. Die H6henangaben beziehen sich auf Meter Uber
Normalnull (mUNN).
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In dem Kerngebiet MK diirfen innerhalb der mit a und b gekennzeichneten (iberbauba-
ren Grundstiicksflachen maximal 25 % der Flachen mit gebaudetechnischen Anlagen,
wie z.B. Treppenhduser, Aufziige und Fahrstuhliberfahrten, mit einer maximalen Ge-
baudehdhe (max. GH) von 107,90 mUNN (+22,75 m) bebaut werden; fiir die tGbrigen Fla-
chen ist eine maximale Gebaudehdhe (max. GH) von 104,00 miNN (+18,85 m) bindend.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Flr das im Bebauungsplan ausgewiesene Kerngebiet MK wird eine "besondere Bauwei-
se" (b) festgesetzt. Gebaude sind ohne die ansonsten nach der Bauordnung NW erfor-
derlichen Grenzabstande zu errichten.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Auf den ausgewiesenen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung "Busbahnhof
(ZOB)" sind Nebenanlagen, die der Nutzung und der Funktion des Busbahnhofes zuzu-
ordnen sind, wie z.B. Bahnsteigiiberdachungen, Wartehallen, Sitzbanke, Beschilderung,
Werbetafeln, Fahrradabstellanlagen o0.a., allgemein zulassig.

Flachen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Passive SchallschutzmaBnahmen (Larmimmissionen)

Die zuklnftigen Gebaudefassaden innerhalb des ausgewiesenen Kerngebiets MK, die
der HauptstraBe (FuBgangerzone) sowie der PoststraBe zugewandt sind, liegen im
Larmpegelbereich IV.

Die zukinftigen Gebaudefassaden innerhalb des ausgewiesenen Kerngebiets MK, die
dem Kreisverkehrsplatz "Driescher Kreuz" zugewandt sind, liegen im Larmpegelbe-
reich V.

Die zukinftigen Gebaudefassaden innerhalb des ausgewiesenen Kerngebiets MK, die
der StationsstraBe zugewandt sind, liegen im Larmpegelbereich VI.

GemaB VV Bauordnung (BauO) NRW § 18 Abs. 2 i.V.m. DIN 4109 (Schallschutz im
Hochbau) sind zum Schutz gegen AuBenlarm fir AuBenbauteilen von Gebauden inner-
halb der vorstehend benannten Larmpegelbereiche entsprechend des Abschnittes 5 der
DIN 4109 die in der nachfolgenden Tabelle angefiihrten Anforderungen an die Luft-
schalldd@mmung einzuhalten:

Larmpegelbereich | MaBgeblicher AuBen- | Aufenthaltsrdume in Wohnungen, | Blrordume und &hnli-
larmpegel dB(A) Ubernachtungsraume in Beher- | ches ")
bergungsstatten,
Unterrichtsrdume und ahnliches

Erforderliche R'w,res der AuBenbauteile in dB

i 61 bis 65 35 30
v 66 bis 70 40 35
Vv 71 bis 75 45 40
\ 76 bis 80 50 45

') An AuBenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AuBenlarm aufgrund der in den Raumen ausgelibten
Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.
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Hinweis:

Nachweise zur Schalldammung sind im Baugenehmigungsverfahren durch die Eignung
der gewahlten Gebaudekonstruktion nach DIN 4109 zu flhren, die Korrekturwerte der
DIN 4109 sind zu berlcksichtigen.

Ausnahmen von den Festsetzungen sind zuldssig, wenn durch einen anerkannten
Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass geringere MaBnahmen ausreichen.

Anlagengerausche (Larmimmissionen)

Zur Sicherung der Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm an den mafgebli-
chen Immissionsorten auBerhalb des Plangebietes werden fiir die Gewerbeflachen TF1
bis TF4 innerhalb des im Bebauungsplan ausgewiesenen Kerngebietes MK nachste-
hende Emissionskontingente Lex; gemaB E DIN 45691 festgesetzt:

Lex,i [dB(A)/m?]
TE NI .tags n'achts
(06:00 bis 22:00 Uhr) (22:00 bis 06:00 Uhr)
1 50 35
2 55 40
3 60 45
4 65 50

Ausgehend vom dem in dem Bebauungsplanentwurf gekennzeichneten Mittelpunkt der
Windrose sind folgende Zusatzkontingente zulassig:

Sektor Winkel Zusatzkontingent Lek zusk
A 0° bis 26° 8 dB(A)
A 233° bis 360° 8 dB(A)
B 200° bis 233° 4 dB(A)
Nachweis:

Fir die Beurteilung der Zuldssigkeit von Betrieben oder Anlagen sind je nach der in Anspruch
genommenen Teilflache und der hierfir festgesetzten Emissionskontingente Lgg; die zulassigen
Beurteilungspegel der Teilflachen nach folgender Gleichung zu ermitteln.

MLgg i ~AL, )/ d
LIK,jZIO'ngIOOI(L A BdB"‘LEK,zus.k

mit L = Immissionskontingent in dB(A)
Lexki =  Emissionskontingent der Teilflache i
Lek.us =  Zusatzkontingent
AL;; = Abstands-/FlachenkorrekturmaB =_10.1g( s, ] 5
7 4-7-s})
S; = GroBe der Teilflache TF; in m2
Sij =  Abstand zwischen der Teilflachenmittelpunkt i und dem Immissionsort j in m

Zum Nachweis der Einhaltung des zul&ssigen anteiligen Immissionskontingents L ist im jeweili-
gen bau-, immissionsschutzrechtlichen oder sonst erforderlichen Einzelgenehmigungsverfahren
eine betriebsbezogene Immissionsprognose nach den technischen Regeln in Ziffer A.2 des An-
hangs zur Technischen Anleitung zum Schutz gegen La&rm — TA-Larm — vom 26.08.1998 durch-
zufthren. Der Beurteilungspegel Lr gemaB TA-Larm darf das anteilige Immissionskontingent LIK

nicht Uberschreiten. (Lr < Ly;).
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Den Festlegungen liegen die Berechnungen der schalltechnischen Untersuchung zum
Bebauungsplan, Bericht F 6131-1 vom 25.09.2006 der Peutz Consult GmbH, Dussel-
dorf, zu Grunde.

Hinweis - Parkhausnutzung (Larmimmissionen):

Bei Nutzung des Parkhauses in der Nachtzeit nach TA Larm (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) ist
der Immissionsrichtwert der TA Larm far Immissionsorte auBerhalb von Gebauden von
nachts 45 dB(A) in dem Plangebiet sowie in den umgebenden Misch- und Kerngebieten
einzuhalten. Ein entsprechender Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbrin-
gen.

Hinweis - Andienung (Larmimmissionen):

Bei Andienung der zuklnftigen Kerngebietsnutzungen in der Nachtzeit nach TA Larm
(22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) ist der Immissionsrichtwert der TA Larm fir Immissionsorte au-
Berhalb von Gebauden von nachts 45 dB(A) in dem Plangebiet sowie in den umgeben-
den Misch- und Kerngebieten einzuhalten. Ein entsprechender Nachweis ist im Bauge-
nehmigungsverfahren zu erbringen.

Bepflanzung und Naturschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB und § 9 Abs. 1 a BauGB)

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Auf der im Bebauungsplan mit SPE 1 gekennzeichneten "privaten Grinflache" sind die
vorhandenen Vegetationsbestande dauerhaft zu erhalten sowie im Rahmen der Errich-
tung des Kreisverkehrsplatzes "Driescher Kreuz" zusatzlich 3 Solitdarbaume zu pflanzen,
zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Auf den im Bebauungsplan mit SPE 2 gekennzeichneten "Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung" (Busbahnhof (ZOB)) sind im Rahmen der Errichtung des "Buswarte-
bereiches" des neuen Busbahnhofes insgesamt 12 Solitarbaume zu pflanzen, zu pfle-
gen und dauerhaft zu erhalten.

Hinweis:

Aus stadtdkologischen und gestalterischen Gesichtspunkten sind fir die Baupflanzungen
Arten der nachstehenden Auswabhlliste zu verwenden:

Ahornblattrige Platane (Platanus x hispanica)
Hainbuche (Carpinus betulus “Fastigiata’)
Echte Mehlbeere (Sorbus aria)

Robinie (Robinia pseudoacacia)

Roteiche (Quercus rubra)

Winter-Linde (Tilia cordata)

Far die PflanzmaBnahme sind Solitarbdume der Qualitdt 3 x verpflanzt, mit Ballen,
Stammumfang 16-18 cm zu verwenden. Die Pflanzscheibe soll nach Méglichkeit 2 m x 2
m grof sein. Die Baume sind mit Dreib6cken gesichert.

Der Erhalt der Gehélze ist durch fachgerechte dauerhafte Pflege geméaB DIN 18919 si-
cher zu stellen. Bei Abgang von Gehdlzen sind Ersatzpflanzungen gleicher Art vorzu-
nehmen und durch Pflege entsprechend dauerhaft zu erhalten.
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Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr.
25 b BauGB)

Die innerhalb des Plangebietes festgesetzten Einzelbdume sind durch entsprechende
Pflege dauerhaft zu erhalten; abgangige Baume sind durch Baume gleicher Art zu er-
setzten.

Externer Ausgleich (§ 9 Abs. 1 a BauGB)

Zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft gemafB § 9 Abs. 1a BauGB werden
landschaftspflegerische MaBnahmen in dem stadtischen Ausgleichsgebiet "Tongrube
WeiB3" vorgesehen. Das im Rahmen der Eingriffsbewertung (Umweltbericht) zu diesem
Bebauungsplan ermittelte Ausgleichsdefizit (1.730 Punkte gemafB dem Vereinfachten
Bewertungsverfahren der Landesregierung NRW) wird in dem o.g. Ausgleichsgebiet
nachgewiesen.

Zum Ausgleich des Eingriffes wird hier die MaBnahme "Neuanlage, Erhaltung und Pfle-
ge einer extensiven Wiese" durch die Stadt durchgefiihrt. Ihre dauerhafte Durchfihrung
ist Uber das Okokonto sichergestellt. Der Nachweis des Ausgleichs wird in einem Stad-
tebaulichen Vertrag geregelt.

Nachrichtliche Ubernahme von Festsetzungen nach anderen gesetzlichen
Vorschriften (§ 9 Abs. 6 BauGB)

¢ Planfestgestellte, gewidmete Bahnflachen nach den Bestimmungen des Allgemeinen
Eisenbahngesetz (AEG)

Hinweise

Rechtsgrundlage

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (Bundes-
gesetzblatt | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetztes zur Erleichterung
von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom
22.04.1993 (Bundesgesetzblatt | S. 466).

Bisheriges Planungsrecht

Durch den Bebauungsplan Nr. 2198 - Am Driescher Kreuz - werden die rechtskraftigen
Bebauungspléne Nr. 2193 - Westlicher Verlangerung StationsstraBe - und Nr. 2195 -
PoststraBe - 1. Vereinfachte Anderung vollstandig sowie die Bebauungspléane Nr. 28,
Teil 2 - StationsstraBe - und Nr. 2171 - An der Gohrsmhle - teilweise Uberplant und er-
setzt.

Niederschlagswasserbeseitigung

Bei der ErschlieBung neuer Bauflachen gilt aufgrund der Regelung des § 51 a Landes-
wassergesetz (LWG) seit dem 01.01.1996 der Vorrang der ortsnahen Nieder-
schlagswasserbeseitigung (Versickerung), sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls
der Allgemeinheit moglich ist. Ausgenommen von der Verpflichtung ist jedoch geman §
51a Abs. 4 LWG Niederschlagswasser, welches in eine vorhandene Trennkanalisation
abgeleitet wird.

Busbahnhof/ Buswartebereich

Das anfallende Niederschlagswasser aus dem Bereich des neuen Busbahnhofes ein-
schlieBlich des Buswartebereiches wird nach Abpufferung durch eine Rickhaltung und
Behandlung der stadtischen Regenwasserkanalisation in den angrenzenden StraBen
zugeleitet. Die Ruckhaltung und Behandlung wird im Bereich der "Verkehrsflachen be-
sonderer Zweckbestimmung" (Busbahnhof - ZOB) erfolgen.
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Baugebiet - Kerngebiet MK

Das anfallende Niederschlagswasser innerhalb des ausgewiesenen Kerngebietes MK
Plangebietes wird nach Abpufferung durch eine Rickhaltung der stadtischen Regenwas-
serkanalisation in den angrenzenden StraBen zugeleitet. Die Riickhaltung wird innerhalb
des ausgewiesenen Kerngebietes erfolgen.

Bodenbelastungen

Kennzeichnung gemanl § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB

Far den Bereich des ausgewiesenen Busbahnhofes und Teilbereiche des geplanten
Kreisverkehrsplatzes "Driescher Kreuz" wurden aufgrund der Vornutzung des Geléndes
als Gewerbestandort, Bahnhofsgeldnde, Parkplatz etc. vorsorglich umweltgeologische
Bodenuntersuchungen durch die Firma ECOS, Umwelt GmbH, Aachen sowie der Firma
GEOS, Bergisch Gladbach durchgefiihrt.

Die Ergebnisse der Untersuchungen weisen fir den gesamten Untersuchungsbereich
Auffillungen des Gelandes mit Bodenmaterialien sowie Beimengungen aus Schlacken,
Bauschutt und ahnlichem aus. Die Auffillungsmaterialien sind in groBen Teilen auf
Grund der durchgefiihrten Analytik als belastet anzusehen. Die betreffenden Flachen
sind daher im Bebauungsplanentwurf als erheblich im Sinne von § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB
gekennzeichnet. Entsprechende Auflagen werden in die jeweiligen (Bau-) Genehmi-
gungsverfahren aufgenommen.

Altlastenverdachtsflache Nr. 208

Im Plangebiet befindet sich des Weiteren innerhalb des ausgewiesenen Kerngebietes
MK die registrierte Altlastenverdachtsflache Nr. 208 - “Ehem. Reinigung Sauber-
land/HauptstraBe-Nord”. Den Ergebnissen einer Erstuntersuchung durch das Biiro La-
qua, Bergisch Gladbach, entsprechend ergaben sich durch die Vornutzung als chemi-
sche Reinigung keine signifikanten Befunde hinsichtlich méglicher Bodenbelastungen.
Innerhalb des ehemals gewerblich genutzten Gebaudes fanden sich hingegen Kontami-
nationen durch Mineral6lkohlenwasserstoffe, die bei einer Umnutzung/einem Abbruch
des Gebaudes abfallwirtschaftlich zu beurteilen sind und ordnungsgemal auszubauen
bzw. zu entsorgen sind.

Far die derzeitig als provisorischer, groBenteils unbefestigter Parkplatz genutzte Flache
im Anschluss an die bestehende Bebauung entlang der HauptstraBe bestehen geman
Stellungnahme des Biiros Kiihn Geoconsulting, Bonn, keinerlei Anhaltspunkte fur mégli-
che Bodenbelastungen. Im Zuge der Entsorgung der verwendeten Auffllimaterialien sind
nachstehende abfallrechtliche MaBgaben zu beachten:

Abfallrechtliche MaBgaben fir das gesamte Plangebiet

Zur Umsetzung der geplanten Nutzungen innerhalb des Plangebietes sind Geféhrdun-
gen von Mensch und Umwelt durch Bodenbelastungen auszuschlieBen und nachste-
hende MaBnahmen durchzufihren:

¢ Anfallende Aushub- und Abbruchmaterialien, insbesondere nachgewiesene kontami-
nierte Materialien, sind gemaB geltendem Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz
(Krw./ AbfG) zu bewerten und nach abfallrechtlicher Beurteilung entsprechend zu
verwerten bzw. ordnungsgeman auf/in einer daflr zugelassenen Entsorgungseinrich-
tung zu entsorgen. Nachweise Uber den Verbleib der Materialien sind dem Landrat
des Rheinisch-Bergischen Kreises - Untere Abfallwirtschaftsbehérde - unaufgefordert
einzureichen.

e Samtliche Aushub- und Erdarbeiten sind unter fachgutachterlicher Aufsicht auszufih-
ren und nach Abschluss entsprechend durch den Gutachter zu dokumentieren. Die
Nachweise sind der Stadt Bergisch Gladbach sowie dem Rheinisch-Bergischen Kreis
nach Vorlage unaufgefordert einzureichen.
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¢ Nach Abschluss von Bauarbeiten sind die verbleibenden AuBenbereiche vorsorglich
weitestgehend zu versiegeln, um einen Kontakt mit verbliebenen belasteten Boden-
materialien auszuschlieBen. Dies gilt nicht fir im Plangebiet festgesetzte "private
Grunflache.”

Baugrundverhaltnisse/ Grundwasserverhaltnisse

Aufgrund der kleinrdumig wechselnden und komplexen Untergrundsituation ist mit Un-
wagbarkeiten bezlglich der Baugrundverhalinisse sowie der Grundwassersituation zu
rechnen. Hier sind im Rahmen der Bauphase entsprechende MaBnahmen zu treffen.

Unterirdische Gebaudeteile der Bauvorhaben ragen kinftig voraussichtlich in das Grund-
wasser. Insofern sind zur Trockenhaltung der Baugruben einfache WasserhaltungsmafB-
nahmen sowie AbdichtungsmaBnahmen des Baukérpers gegen driickendes Wasser er-
forderlich.

Lichtimmissionen

Auf Grund der Nahe vorhandener bzw. zulassiger Wohnbebauung an der HauptstraBe
und PoststraBe zum Plangebiet und der geplanten Nutzungen (Parkhaus / Fassaden
ggf. mit Werbetafeln etc.) sind Lichtimmissionen, die Stérungen oder Belédstigungen her-
vorrufen, nicht grundsétzlich auszuschlieBen.

Fir das Parkhaus und fir die Werbeanlagen ist daher eine entsprechende Planung er-
forderlich. Am Parkhaus sollten bauliche Vorkehrungen getroffen werden, durch die G-
berméaBige Lichtimmissionen an der umgebenden Wohnbebauung vermieden werden.
Dazu sollten die Wéande der Parkdecks mit umlaufend opaken, d.h. nicht lichtdurchléssi-
gen Bristungen versehen werden (Hohe mindestens 1 m tber Niveau Parkdeck). Die
Wande im Bereich der Rampen sollten komplett opak ausgefliihrt werden.

Die Vereinbarkeit des Parkhauses bzw. von Werbeanlagen mit den Interessen der
Nachbarschaft ist im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.
Beurteilungsgrundlage hierbei ist der gemeinsame Runderlass des Ministeriums far
Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz, des Ministeriums fur
Wirtschaft und Mittelstand, Energie und Verkehr und des Ministeriums fir Stadtebau und
Wohnen, Kultur und Sport vom 13.09.2000 (SMBI. NRW 712a) ,Lichtimmissionen: Mes-
sung, Beurteilung und Verminderung®.

Darstellungen in der Planzeichnung

Sind in der zeichnerischen Darstellung des Bebauungsplanes mehrere unterschiedliche
lineare Signaturen der Planzeichenverordnung unmittelbar parallel nebeneinander ohne
VermaBung eines zwischenliegenden Abstandes gezeichnet, so fallen sie als Festset-
zung in einer Linie zusammen.



Emissionskontingente Teilflachen TF1 bis TF4 j
(siehe textl. Festsetzungen 5.2 )
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