Begrindung

zu den Bebauungsplanen (BP)
Nr.6113 -Brandroster- Aufstellung
Stadt Bensberg Nr.100 Teilaufhebung und Nr. 100/1 Teilaufhebung
(gem. § 9 Abs. 8 BauGB)

Gliederung

1 Planungsanlass / Verfahrensablauf..............cooummmmmmmmiiiiiiiiisisssssssssssssseesssssennenens 2
2 Raumlicher GeltungsbereiCh ... s 3

3 Planungsrechtliche Situation / Vorgaben aus tibergeordneten Planungen.. 3

3.1 FIACheNNUIZUNGSPIAN.......uuiiiiiiiiiiii e 3
4 Stadtebauliche Situation ... ——— 3
4.1 Allgemeine Planungsziele / Beschreibung der Planinhalte............cccccooiiiis 3
4.2 Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB ............ 4
4.2.1  Artder baulichen NULZUNG .......ooiiiie e 4
4.2.2 MaB der baulichen NUIZUNQG ......coooiiiiiiiie e e 5
4.2.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstlicksflache...........ccccvvvvevvvvrernnnnes 5
4.2.4 Flachen fir Stellplatze und Garagen ..........coooeeoiiieiieiiiiee et 6
4.2.5 Hobchstzulassige Zahl der WONNUNGEN ......oooiiiiiiii e 6
426  Verkehrsflachen ... 6
4.2.7 Offentliche und private GrinflaChen ... 7
4.2.8 Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
= gl [=To] - i PRI 8
4.2.9 Geh-, Fahr- und LeituNgSreCht........ueiiiiiiiie e 8
4.2.10 Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fiur die Erhaltung von Baumen und
(=10 (o o =1 o B PSR 9
4.3 Begrindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gem. § 86 BauONW............. 9
4.4 Nachrichtliche UDEIrNaNMEN.........cccoveiiuieieee ettt 9
5 Umweltvertraglichkeit des Bebauungsplans...........cccovvmmmmiiinniiicssnemnnnnnnnns 10
5.1 Belange von Natur und Landschaft............coooiiiiiii e 10
T2 -V 011001 .4 1< T 1= o 1O 12
TR I AN 11 =1 = o PP 14
6  Ver- und ENtSOrguUNQ .....cccccccciiiiisnssssssssssssss s s s nnnnsnnnes 14
7 Umsetzung des Bebauungsplans..........ccooommmmiiinniiinssemessnnnnssseeeneennee 15
7.1 Bodenordnende MaBnahmen ..o 15

A (o] =] o IR 15



Begriindung BP Nr.6113 -Brandroster- Seite 2

1 Planungsanlass / Verfahrensablauf

Am 04.08.71 trat der Bebauungsplan Nr.100 der Stadt Bensberg in Kraft. Ziel dieses Plans
war die Schaffung von 200 Wohneinheiten in gestaffelter 1- bis 6geschossiger Bauweise
(WeiBlenberger Siedlung, heutiger Wohnpark Refrath). Das Plangebiet sollte von den StraBen
Brandroster und Auf der Kaule in zwei ringformigen Blocken erschlossen werden. Die Ver-
kehrsflichen wurden jedoch nur in Teilbereichen umgesetzt, so dass die ErschlieBung heute
iber zwei Sackgassen, der Steinmetzstr. und der Strale Zum Steinrutsch erfolgt.

Am 12.11.74 wurde eine 1. Anderung dieses Planes rechtsverbindlich. Hauptplanungsziel des
BP Nr.100/1 der Stadt Bensberg war die Sicherung eines Grundschulstandortes auf einem bis
dahin unbebauten Grundstiick im nord/dstlichen Planbereich.

Wesentliche Planinhalte der Bebauungspldne Nr.100 und Nr.100/1 entsprechen nicht mehr
heutigen stiddtebaulichen Zielsetzungen. So wird die ringférmige BlockerschlieBung im BP
Nr.100 (Anschluss der Steinmetzstr. an die Strae Brandroster, Anschluss der Strafle Zum
Steinrutsch an die Steinmetzstr.) nicht weiterverfolgt.

Nachdem das Planungsziel des BP Nr.100/1 ,,Errichtung einer Grundschule* iiber Jahrzehnte
nicht umgesetzt wurde, beantragte die Eigentiimerin des betreffenden Grundstiickes mit
Schreiben vom 01.10.98 die Umwandlung der ,,Gemeinbedarfsfliche* in ,,Wohnbaufldchen®.
Die Uberpriifung des Anliegens ergab, dass auf die im BP Nr.100 /1 dargestellten Schulreser-
vefldachen verzichtet werden kann, da bei sinkenden Schiilerzahlen die schulische Versorgung
der Grundschiiler im Bezirk Refrath gesichert ist. Zumal die beiden vorhandenen Standorte,
die KGS Refrath am Mohnweg und die KGS Frankenforst Moglichkeiten fiir bauliche Erwei-
terungen bieten.

Aus den vorgenannten Griinden sollen die Bebauungspldane Nr.100 und Nr.100/1 in den Teil-
bereichen, in denen sie der in der Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr.6113 —Brand-
roster- iiberlagert, aufgehoben werden. Da die Aufhebungen unabhiingig von dem sie iiberla-
gernden Bebauungsplan Rechtskraft erlangen sollen, werden hierzu separate Beschliisse ge-
fasst.

Der Bebauungsplan Nr.6113 -Brandroster- befindet sich seit mehr 20 Jahren im Verfahren.
Wihrend des Verfahrens haben sich das Plangebiet und die Planinhalte mehrfach zum Teil auf
massiven Biirgerdruck verédndert. Eine erste Biirgerbeteiligung wurde im November 1979
durchgefiihrt. Der wichtigste Diskussionspunkt war zu diesem Zeitpunkt die ErschlieBungs-
frage, hier im Besonderen die Anbindung der Steinmetzstr. an die Strale Brandroster und der
Ausbau der Hasselstr..

Der Biirgerbeteiligung folgte am 25.09.80 der erste Aufstellungsbeschluss. Er diente, z.B. als
Grundlage fiir Zuriickstellungen, der Sicherung der Planung.

Die Planung wurde mehrfach iiberarbeitet und im Mai 1989 in einer 2. Biirgeranhérung vor-
gestellt. Hauptdiskussionspunkt war der Erhalt eines Spiel- und Bolzplatzes, welcher als Zwi-
schennutzung auf dem Schulgrundstiick zwischenzeitlich entstanden ist. Gleichzeitig wurden
erstmalig okologische Belange vorgetragen.

Wie wiederholte Anfragen von Eigentiimern belegen, besteht weiterhin ein groer Bedarf an
Bauflidchen im Bereich des Bebauungsplans Nr.6113 -Brandroster-. Nicht zuletzt unter diesem
Bedarfsdruck besteht die Gefahr, dass sich die stddtebaulichen Missstinde (Hineinwachsen
der Bebauung in den Innenbereich iiber PrivaterschlieBungen) verfestigen. Daher erfolgten
weitere Uberarbeitungen der Planung, bis in der Zeit vom 08.09. bis einschl. 08.10.99 mit ei-
ner 3. Biirgerbeteiligung erneut der Versuch unternommen wurde, das Verfahren fortzusetzen.
Eine Biirgerversammlung fand am 21.09.99 statt. Der Planentwurf und seine 2 Varianten fan-
den wieder grofes Interesse. Wihrend die Eigentiimer im Plangebiet konkrete Wiinsche und
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3.1

4.1

Anregungen fiir die Bebauung ihrer Grundstiicke oder die ErschlieBung vortrugen, wandten
sich bereits anséssige Blirger gegen eine Bebauung des Plangebietes generell. Hierzu wurden
okologische Belange, das zusitzliche Verkehrsaufkommen und die damit einher gehenden
Immissionen als Argumente vorgetragen. Der Erhalt der gesamten im BP Nr.100/1 festgesetz-
ten Schulfldche als Spiel- und Bolzplatzflache wurde weiterhin diskutiert. Die Beteiligung der
Trager offentlicher Belange fand mit Schreiben vom 02.09.99 statt. Nach Auswertung der in
der Beteiligung der Biirger und der Tridger offentlicher Belange vorgebrachten Anregungen
und nach Auswertung der erstellten Gutachten (UVP, Bodenuntersuchung, Altlastenuntersu-
chung und schalltechnische Untersuchung) entschied sich der Planungsausschuss das Plan-
verfahren mit den Varianten A und B weiterzufiihren. Die 6ffentlichen Auslegung fand in der
Zeit vom 03.09. bis einschl. 05.10.01 statt. Auch in der 6ffentlichen Auslegung wandten sich
die bereits ansdssigen Biirger, und hier insbesondere die Biirger des Wohnparks Refrath, ge-
gen eine Bebauung des Plangebietes generell und gegen eine Bebauung der im BP Nr.100/1
festgesetzten Schulfldche insbesondere.

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr.6113 -Brandroster- liegt am nordwestlichen Randbe-
reich des Wohnplatzes Bergisch Gladbach - Refrath. Er wird im Siiden von der Strafle
Brandroster, im Westen von der vorhandenen Bebauung an der Straf3e Brandroster, im Norden
von der Hasselstr. und im Osten von der vorhandenen Bebauung des Wohnparks Refrath be-
grenzt.

An das Plangebiet grenzt im Osten der als Einheit geplante Wohnpark Refrath mit seiner 1 bis
6geschossigen Bebauung an. Das weitere Umfeld des Plangebietes stellt sich tiberwiegend als
Siedlungsbereich mit lockerer durchschnittlich 2geschossiger Familienhausbebauung dar.
Nordlich des Plangebietes schlief3it sich ein groBes Waldgebiet mit Erholungsfunktion, der
“Thurnerwald‘‘ und die “Schluchter Heide®, an.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist durch entsprechende Signatur im Plan

eindeutig gekennzeichnet.

Planungsrechtliche Situation / Vorgaben aus libergeordneten Pla-
nungen

Flachennutzungsplan

Gemil §8 Abs.2 BauGB ist der Bebauungsplan Nr.6113 -Brandroster- aus dem Flidchennutz-
ungsplan der Stadt Bergisch Gladbach zu entwickeln.

Im FNP ist der gesamte Planbereich als Wohnbaufliche ausgewiesen. Dem Entwicklungsge-

bot wird mit der Planung entsprochen. Im Bebauungsplan ausgewiesene private und offentli-
che Griinfldchen sind den Wohnbaufldchen zuzuordnen und damit aus diesen entwickelt.

Stadtebauliche Situation
Allgemeine Planungsziele / Beschreibung der Planinhalte

Dem BP Nr.6113 -Brandroster- liegen folgende allgemeine Planungsziele zugrunde:
ErschlieBung des Innenbereiches zwischen Hasselstr. und der StraBe Brandroster zur De-
ckung des anhaltenden Wohnbauflidchenbedarfes,
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4.2

4.2.1

Verdichtung des Innenbereichs, in maBstdblicher Anlehnung an die vorhandene Bebauung
bei gleichzeitiger Schonung des AuBlenbereichs,

Abrundung der Bebauung des Wohnparks Refrath nach Aufgabe eines Grundschulstand-
ortes,

Sicherung eines offentlichen Spiel- und Ballspielplatzes in einer Gréenordnung von ca.
2500 m? zur Deckung der Unterversorgung von Refrath,

Sicherung von Aufenfldchen fiir eine vorhandene 2gruppige Kindertagesstitten in einer
GroBenordnung von ca. 600 m?,

Schaffung einer FuBwegevernetzung,

Schutz vorhandener, lokal bedeutsamer Griinfldchen,

Erhalt eines Biotopverbundes zum Thurnerwald,

Das Plangebiet des BP Nr.6113 -Brandroster- hat eine Gesamtgrée von 53809 m?. In einer
FlachengroBe von 14331 m? werden die rechtsverbindlichen Plidne Nr.100 und Nr.100/1 iiber-
lagert.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt getrennt fiir das 6stliche (Wohnpark Refrath) und
westliche Plangebiet. Die beiden ErschlieBungsbereiche werden lediglich durch einen FuB3-
und Radweg miteinander verbunden. Geplant sind reine Anliegerstra3en als verkehrsberuhigte
Bereiche.

Der Bebauungsplan weist Bauflidchen fiir 40 - 45 Familienhduser und ca. 20 Geschosswohn-
ungen aus. Die Familienhduser sind als Einzel-, Doppelhéduser oder als Hausgruppen in ihrer
maximalen Grofe mit zwei Vollgeschossen und einem ausbaufihigem Dach zulédssig. Die
Mehrfamilienhduser im nord/dstlichen Planbereich runden mit ihren maximal drei Vollge-
schossen und Flachdach gestalterisch die Bebauung des Wohnparks Refrath ab.

Im nord/6stlichen Planbereich werden ein vorhandener Spiel- und Ballspielplatz sowie eine
Kindertagesstitte gesichert. FuB3- und Radwege verbinden die geplanten und vorhandenen
Wohnbaufldchen mit diesen Gemeinbedarfseinrichtungen.

Zwischen der Steinmetzstr. und der westlichen Planstrale und auf dem ehemaligen Schulge-
lande werden Reste ehemals zusammenhingender Waldbestidnde gesichert und durch Neu-
pflanzungen ergdnzt. Im Zusammenwirken mit den angrenzenden Girten soll mit diesen
MaBnahmen ein Biotopverbund zum dem nérdlich angrenzenden Thurnerwald und der
“Schluchter Heide” erhalten bleiben.

Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1
BauGB

Art der baulichen Nutzung

Zur Sicherung und als Ergénzung der gewachsenen Strukturen werden im Plangebiet alle Bau-
fldachen als allgemeines Wohngebiet - WA - ausgewiesen.

Um die Vorrangigkeit des Wohnens zu unterstiitzen und zum Schutz derselben, werden alle
Ausnahmen gem. §4 Abs.3 BauNVO ausgeschlossen. Bei dieser Ausschlussform bleibt die
allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt.

Das Gebéaude Iddelsfeld Nr.4 beherbergt neben Wohnungen im Erd- und Untergeschoss eine
2gruppige Kindertagesstitte (KITA). Zwar handelt es sich hierbei um einen privaten Tréger,
jedoch tragt die KITA zu Deckung des Bedarfs fiir Refrath bei. Daher wird eine Sicherung im
Bebauungsplan angestrebt. Die Mischnutzung des Gebédudes a6t eine Festsetzung der KITA
als Gemeinbedarfsflidche nicht zu. Vielmehr erfolgt ihre Sicherung innerhalb des WA mittels
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4.2.2

4.2.3

vertikaler Gliederung gem. §1 Abs.7 Nr.1 BauNVO. Gem. §4 Abs.2 Ziffer 3. BauNVO sind
Kindertagesstétten im WA zuldssig, wenn von ihnen keine unzumutbaren Beldstigungen oder
Storungen ausgehen. In vorliegenden Fall handelt es sich um eine kleine Einrichtung mit 2
Gruppen, die ausschlieBlich den Bedarf des Baugebietes deckt. Sie ist daher trotz der Nihe der
AuBenfldachen zur angrenzenden Wohnbebauung von den Anwohnern hinzunehmen.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzungen einer Grundfldchenzahl (GRZ),
einer Geschossflichenzahl (GFZ) und einer Geschosszahl im Plan eindeutig bestimmt.

Die festgesetzten Obergrenzen fiir GRZ und GFZ beriicksichtigen zum einen die Anforder-
ungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse im Sinne des §1 Abs.5 BauGB und ermog-
lichen andererseits eine effiziente Ausnutzung der ausgewiesenen Baugrundstiicke, sowie der
vorhandenen und geplanten ErschlieBungsstralen, unter gleichzeitiger Schonung von Griin-
flachen mit hoher 6kologischer Bedeutung.

Die Geschosszahlen wurden im westlichen Plangebiet mit max. II aus dem Bestand entwi-
ckelt. Sie wahren den fiir Refrath Orts typischen Charakter der Bebauung. Im 6stlichen Plan-
gebiet wird in Anlehnung an die Bebauung des Wohnparks Refrath eine max. 3geschossige
Bebauung und Flachdach festgesetzt. Beriicksichtigung fand hierbei auch die Tatsache, dass
sich durch den BP Nr.100/1 bereits ein 3geschossiges Baurecht fiir eine Schule auf dem
Grundstiick befindet.

Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflache

Die im Plan nédher bestimmten Bauweisen dienen der Gestaltung des Orts- und Stralenbildes.
Sie wurde aus dem Bestand entwickelt.

Im norddstlichen Plangebiet wird in Anlehnung an die Bebauung des Wohnparks Refrath die
»geschlossene Bauweise festgesetzt. Der BP Nr.100 sah urspriinglich eine Abrundung des
Gebidudekomplexes mit einem 3geschossigen Schulgebdude vor. Nach Aufgabe des Schul-
standortes iibernehmen in der Uberplanung durch den Bebauungsplan Nr.6113 -Brandroster-
Mehrfamilienhduser diese Funktion.

Mit Ausnahme des Wohnparks Refrath ist die Umgebung des Plangebietes durch eine ,,offene
Bauweise* mit Einzel-, Doppel- und Reihenhédusern gekennzeichnet. In der ,,offenen Bauwei-
se* sind jedoch die genannten Hausformen bis zu einer Linge von 50m zuldssig. Die aktuelle
Tendenz im Baugewerbe lisst bei der Festsetzung einer ,,offenen Bauweise* eine Reihenhaus-
bebauung bis 50m Linge erwarten. Womit in der Addition eine geschlossene Strafenfront
entstehen kann, die fiir die Bebauung des Innenbereiches nicht erwiinscht ist. Da gleichzeitig
das Reihenhaus als sparsamste Form des Eigenheimes nicht ausgeschlossen werden soll, wird
die ,,offene Bauweise* auf eine Linge von 30m begrenzt. Die Abweichung von der ,,offenen
Bauweise® ist textlich konkretisiert. Durch die Festsetzung soll im Zusammenwirken mit an-
deren Festsetzungen, wie der iiberbaubaren Fliche und der Begrenzung der Wohnungen, eine
aufgelockerte Bebauung entstehen und die Voraussetzungen fiir eine Griinvernetzung geschaf-
fen werden. Die Landesbauordnung NW bestimmt auf der Vollzugsebene die erforderlichen
Abstandsfldchen zu den Nachbargrenzen.

Die iiberbaubaren Flichen werden unter weitestgehender Beriicksichtigung vorhandener Biu-
me durch Baugrenzen eindeutig bestimmt. Begrenzungen der Bauflachen zwischen 12m und
16m Tiefe dienen der klaren Abgrenzung von Bau- und Freiflachen und dem sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden. Sie ermoglichen den Eigentiimer neben dem Hauptgebiude, wel-
ches iiblicherweise 8m - 12m Tiefe hat, spitere Erweiterungen durch kleinere Anbauten, z.B.
Wintergérten.
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4.2.4

4.2.5

4.2.6

Lediglich entlang der Strale Brandroster sind Bauflachen von 25m bis 40m Tiefe ausgewie-
sen. Die iiber Jahrzehnte ohne Planvorgaben hier gewachsene Baustruktur weist keine einheit-
liche Gebadudeflucht auf. Vielmehr entstanden Gebiude direkt an der StrafSenkante, wihrend
andere in zweiter Reihe im Hinterland gebaut wurden. Um den Erhalt der fiir die Strafle
Brandroster typischen Bebauungsstruktur zu sichern, wird auch im Bebauungsplan ein grofer
Spielraum fiir den Standort der Gebdude gelassen. Das hierbei keine allzu dichte Bebauung
entsteht, gewihrleistet eine GRZ von 0,4. Aus Griinden der Verkehrssicherheit wird die Bau-
grenze entlang der StraBe jedoch im Abstand von 3m zum Biirgersteig festgesetzt.

Uberschreitungen der Baugrenzen werden nur ausnahmsweise zugelassen und im Umfang be-
grenzt. Das MaB der Uberschreitungen ist textlich bestimmt.

Die nichtiiberbaubaren Flichen (Gartenflichen) der bestehenden und geplanten Bebauung
sind einander so zugeordnet, dass ein ausreichender Abstand der Wohngeb#dude untereinander
und eine durchgiingige Begriinung entsteht.

Flachen fur Stellplatze und Garagen

Der Entwurf wurde so konzipiert, dass zwei unabhingig von einander anfahrbare private
Parkplitze (1 Garage und 1 offener Stellplatz) moglich sind.

Garagen sind innerhalb der Bauflidchen und der speziell ausgewiesenen Flichen (Ga) zuldssig.
Diese Festsetzung ordnet die Garagen als Baukorper auch rdumlich deutlich dem eigentlichen
Wohngebiude zu. Zur Eingriffsminimierung sollen damit gleichzeitig lange Garagenzufahrten
verhindert werden. Die Garagenflichen nehmen Riicksicht auf nachbarrechtliche Belange, so
werden die Stid/Westseiten dort wo die Nachbargebidude dicht an der Grundstiicksgrenze ste-
hen von Garagen freigehalten. Zur Minderung des Parkplatzdruckes und aus Griinden der
Verkehrssicherheit ist ein 5Sm Stauraum vor jeder Garage vorgesehen (3. Parkplatz).

Dariiber hinausgehend ist auf anderen Grundstiicksteilen die Anlage von offenen Stellplitzen
moglich. Um den Eingriff in Natur und Landschaft zu minimieren ist deren Anlage, sowie die
Anlage aller Garagen- und Stellplatzzufahrten ausschlielich in wasserdurchldssigen Materia-
lien zulidssig.

Hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen

Fiir die Teile der Wohnbauflichen, fiir die der Bebauungsplan eine abweichende Bauweise (b)
festgesetzt, werden die Wohnungen auf max. 2 je Wohngebdude begrenzt. Die Begrenzung
der Wohnungen dient indirekt der Forderung von Familienheimen. Mit ihr soll eine zu starke
Nachverdichtung vermieden und in deren Folge das Verkehrsaufkommen reduziert werden.
Die Festsetzung ist dazu geeignet unerwiinschte Umstrukturierungen der baulichen Figenart
des Plangebietes zu verhindern, ohne das Maf} der baulichen Nutzung einzuschrinken. Feh-
lende Infrastruktureinrichtungen im nahen Umfeld rechtfertigen im weiteren diese Begren-
zung.

Verkehrsflachen

Als HaupterschlieBung fiir das Plangebiet ist die Strale Brandroster grundsitzlich in der Lage
weiteren Verkehr aufzunehmen, zumal der durch die Planung verursachte Verkehr auf drei
Anschlusspunkte verteilt wird. Fiir das westliche Plangebiet fungieren die Hasselstr. und die
StraBBe Iddelsfeld als Verteiler und das stliche Plangebiet wird iiber die StraBe Auf der Kaule
erschlossen. Inwieweit Belastungen wihrend der StoBzeiten durch verkehrslenkende Maf3-
nahmen geregelt werden miissen und koénnen, wird der Vollzugebene iiberlassen. Eine Grob-
priifung ergab jedoch, das eventuell entstehende Verkehrsprobleme grundsétzlich gelost wer-
den konnen.
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Die ErschlieBung des Plangebietes baut auf Ansétze von bereits vorhandenen 6ffentlichen so-
wie privaten ErschlieBungsflichen auf. So wird ein von der Hasselstr. abgehender Erschlief3-
ungsstich bis zur Strae Brandroster durchgefiihrt. Von ihr zweigen zwei kleine Sackgassen
zur weiteren ErschlieBung des Innenbereiches ab. Die geplante HaupterschlieBung miindet aus
Griinden der Verkehrssicherheit im Kreuzungsbereich mit dem Zeisigweg. Befiirchteter
Durchgangsverkehr iiber den Zeisigweg kann durch verkehrslenkende Mafinahmen, z.B. Ab-
binden des Zeisigweges vom der Strae Brandroster, auf der Vollzugsebene gelost werden.

Zur ErschlieBung des weiteren Innenbereiches im nordwestlichen Plangebiet wird die im Ei-
gentum der Stadt befindliche, in der Ortlichkeit jedoch privat genutzte Wegeparzelle Nr.5301
auf 4,5m verbreitert. Die hierdurch betroffenen Eigentiimer Hasselstr. Nr.13 erhalten in der
Umlegung Ersatzflichen in guter Siid/Westlage. Zwar greift diese Variante stdrker in bereits
bestehende Baufldchen ein, jedoch konnen bei gleichem Verkehrsflichenanteil 2 Bauplitze
mehr, als in der Variante ,,InnenerschlieBung direkt von der Hasselstr.“, geschaffen werden.
Im Vorgriff auf den Bebauungsplan erhielt der nordliche Eigentiimer, unter Abtretung der
Wegefliche, bereits Baurechte.

Zur ErschlieBung des Ostlichen Plangebietes wird die Steinmetzstr. in ndrdliche Richtung ver-
langert. Der in der Vorentwurfsplanung am Ende geplante Wendehammer wird aus 6konomi-
schen und 6kologischen Griinden mit dem Zugang zur ,,6ffentlichen Griinfldche* zusammen-
gelegt und dient gleichzeitig als Feuerwehrzufahrt und als Zufahrt zur geplanten Tiefgarage.
Die angrenzenden privaten Griinflichen werden durch die Kennzeichnung ,,Bereich ohne Ein-
und Ausfahrt* zusétzlich geschiitzt.

Geplant sind reine Anliegerstraen als verkehrsberuhigte Bereiche. Thre Ausgestaltung ist,
nicht zuletzt aus Riicksicht auf zukiinftige Grundstiickszufahrten, Gegenstand der Ausfiih-
rungsplanung. Auf die Festsetzung von StraBenbdumen wurde im Bebauungsplan aus dem
gleichen Grund verzichtet.

Mantellinien und Hohenverlauf der 6ffentlichen Verkehrsflichen sind im Plan eindeutig be-
stimmt. Mit 6,50 m Breite sind die HaupterschlieBungsstralen ausreichend dimensioniert auch
offentliche Stellplétze aufzunehmen. Einzelheiten werden auf der Vollzugsebene geregelt. Die
vorhandenen ErschlieBungsansitze werden durch die Uberplanung einheitlich dimensioniert,
Engpisse beseitigt. Der Versatz und die Kriimmung der westlichen ErschlieBungsstral3e die-
nen der stadtebaulichen Gestaltung (Blick wird durch Bebauung gefangen) des Stralenrau-
mes, sie reduzieren gleichzeitig die Verkehrsgeschwindigkeit.

Die beiden ErschlieBungsbereiche werden lediglich durch einen Ful3- und Radweg miteinan-
der verbunden. In der Weiterfithrung bindet dieser eine 6ffentliche Griinfldche an das Plange-
biet an. Die Anbindung der angrenzenden Wohngebiete erfolgt iiber die Strale Zum Stein-
rutsch, ebenfalls iiber einen Full- und Radweg. Letzterer dient jedoch gleichzeitig als Feuer-
wehrzufahrt zu den Gebduden Zum Steinrutsch Nr.9 und Nr.13. Eine FuB3- und Radwegever-
bindung entsteht weiterhin in der Weiterfithrung der SteinmetzstralBe bis zur Strae Brand-
roster. Die Ful3- und Radwege vernetzen unabhiingig von den ErschlieBungsstraen das Plan-
gebiet und vorhandene Wohnbebauung zusitzlich.

Offentliche und private Griinflichen

Die im rechtsverbindlichen BP 100/1 ausgewiesene ,,Gemeinbedarfsflache* mit der Zweckbe-
stimmung ,,Schule* wird als Bolz-/Spielplatz und als Auflenfldche fiir den angrenzenden Kin-
dergarten zwischengenutzt. Da bei sinkenden Schiilerzahlen kein Bedarf mehr fiir eine Grund-
schule an dieser Stelle besteht, wird der BP 100/1 teilweise aufgehoben.

Um die Unterversorgung an Spielfldchen in Refrath zu beheben, soll laut Beschluss des Ju-
gendhilfeausschusses, im Planbereich eine Spiel- und Ballspielfliche von ca. 2500m? fiir die
Offentlichkeit gesichert werden. Der Wohnplatz Refrath hat aufgrund seiner Einwohnerzahl
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4.2.8

4.2.9

einen Gesamtbedarf an Spielfldchen von 17518m?, davon 240m? verursacht durch den Bebau-
ungsplan Nr.6113 -Brandroster-. Demgegeniiber steht ein Spielfldchenbestand von 3663m?. In
der Gegenrechnung verbleibt ein Spielflichenbedarf von 13615m2. Weiterhin besteht Bedarf
fiir ca. 600m? KITA-Aussenflédche.

Da der Eingriff in bestehende Verhiltnisse moglichst gering gehalten werden soll, wurden fiir
die Spielfldchen die Flichen ausgewihlt, die bereits heute mit diesen Nutzungen belegt sind.
Entsprechend dem Nutzungsziel geschieht die Sicherung durch die Festsetzung einer ,,0ffent-
lichen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Ballspielfliche/Spielplatz,, und einer ,,priva-
ten Griinfldche* mit der Zweckbestimmung ,,Spielplatz®. Die Festsetzungen als Griinflichen
verdeutlichen den vorwiegend griinen Charakter der Flichen.

Der Grundstiickszuschnitt und die Tatsache, dass sich auf der Flidche erhaltenswerte Geholz-
gruppen befinden, die sich einer Spielnutzung auf Teilflachen entziehen, haben dazu gefiihrt,
dass der Bebauungsplan 3319m? als ,,6ffentliche Griinfliche* ausweist. Um im Baugenehmi-
gungsverfahren flexibel auf die Belange der angrenzenden Wohnbebauung reagieren zu kon-
nen wurden die Einzelnutzungen innerhalb der 6ffentlichen Griinflache nicht rdumlich zuge-
wiesen. Zum Umgang mit den Larmemissionen siehe Absatz 5.2 der Begriindung.

Fiir die vorhandene zweigruppige Kindertagesstitte (KITA) werden zusitzlich zu den Freifla-
chen innerhalb der Wohnbaufliche 631m? als private Griinfliche gesichert. Die KITA-
Aussenflidche wird von Siiden durch das bestehende Gebdude stark verschattet. Um weitere
Verschattungen zu vermeiden, riickt die westlich angrenzende Neubebauung um 6m von der
Grundstiicksgrenze ab.

Zwischen der Steinmetzstr. und der westlichen Planstrale und auf dem ehemaligen Schulge-
lande werden weiterhin Reste ehemals zusammenhéingender Waldbestinde durch die Festset-
zung einer privaten Griinfliche gesichert und erginzt. Im Zusammenwirken mit den angren-
zenden Girten wird hierdurch ein Biotopverbund mit dem nordlich angrenzenden Thurner-
wald und der “Schluchter Heide” erhalten, siehe auch Absatz 4.2.8 und 5.1 der Begriindung.
Das nachfolgende Umlegungsverfahren schafft dadurch, dass alle Eigentiimer entsprechend
ihrem Verteilungsanspruch abgefunden werden, einen Ausgleich. Die privaten Griinflichen
konnen nach Sicherung der Ausgleichsmafinahmen den benachbarten Baugrundstiicken oder
als Einzelparzelle zugeordnet werden.

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft

Um die Funktion des Biotopverbundes zu optimieren sollen die Restwaldbestinde durch Neu-
pflanzungen erginzt werden. Die hierzu geeigneten Flichen wurden auf den privaten Griinfld-
chen als ,,Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft” gekennzeichnet und die MaBnahmen textlich niher bestimmt. Hier finden auch
die Ersatzpflanzungen fiir im Plangebiet verlorengegangen Waldfldchen statt. Die MafBnah-
men dienen als SammelausgleichsmaBnahmen dem Ausgleich fiir den Eingriff in Natur und
Landschaft. Soweit Eigentiimern hierdurch Nachteile entstehen, wird in der Umlegung ein
Wertausgleich geschaffen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Da das gesamte Plangebiet innerhalb der Wasserschutzzone IITA der Wassergewinnungsanla-
ge Refrath liegt, soll das Oberflichenwasser der Verkehrsflichen im gesamten Plangebiet
nicht versickert werden. Fiir den hierzu erforderlichen Regenwasserkanal weist der Bebau-
ungsplan, soweit er nicht innerhalb der Verkehrsfldchen liegt, im westlichen Planbereich Lei-
tungsrechte zu Gunsten der Stadt aus. Die gewihlte Trasse ist als der geringste Eingriff in be-
stehende Verhiltnisse anzusehen. Wegen der Hohenverhéltnisse im Plangebiet mussten ande-
re Trassenvarianten ausgeschlossen werden, siche auch Absatz 6 der Begriindung.
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4.2.10 Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen

4.3

4.4

und Strauchern

Ziel der Planung ist es den Biotopverbund zum Thurnerwald und zur Schluchter Heide wei-
testgehend zu erhalten. Der Bebauungsplan weist 6ffentliche und private Griinflachen aus, die
in Teilbereichen mit Gehdlzen bestanden sind. Dort wo der Nutzungsdruck auf die Gehodlzbe-
reiche sehr grof ist, werden sie nicht mit einer Ausgleichsfunktion belegt, sondern zur Erhal-
tung nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b mit “Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Bédumen , Strduchern und sonstigen Bepflanzungen* festgesetzt.

Zur Eingriffsminimierung und zu ihrer planungsrechtlichen Sicherung werden weiterhin dko-
logisch wertvolle und stiddtebaulich prigende Einzelbidume mit einer Erhaltungsfestsetzung
gem. §9 Abs.1 Nr.25b BauGB belegt.

Abgingige Bdume und Strducher sind durch Baume und Striducher der in den textlichen Fest-
setzungen aufgefiihrten Pflanzliste zu ersetzen. Die Baumschutzsatzung der Stadt Bergisch
Gladbach bleibt von dieser Festsetzung unberiihrt.

Begriindung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gem. § 86
BauONW

Zur Realisierung der stidtebaulichen Zielsetzungen, zur Herstellung eines harmonischen stid-
tebaulichen Erscheinungsbildes und zur Wahrung nachbarlicher Belange sind im Bebauungs-
plan, iiber die planungsrechtlichen Festsetzungen gem. §9 Abs.1 BauGB hinausgehend, be-
sondere Anforderungen an die Gestaltung baulicher Anlagen erforderlich.

Um zu verhindern, dass durch den Ausbau des Unter- und Dachgeschosses zwei weitere
Wohnebenen ohne Erreichen der Vollgeschossigkeit entstehen und aus stadtgestalterischen
Griinden wird in den Bereichen des Familienwohnungsbaus eine Traufhohe von max. 6,50m
festgesetzt. Die Festsetzung ist im Zusammenwirken mit anderen gestalterischen Festsetzun-
gen und mit der Begrenzung der Wohneinheiten zu sehen und soll indirekt eine Verdichtung
durch wirtschaftliche Auswiichse verhindern. Die max. 3geschossigen Mehrfamilienhéduser im
oOstlichen Plangebiet sind bis zu einer Hohe von 9,00m zuldssig. Im Zusammenwirken von
Abstandsfliche und Gebadudehohe soll hier eine ausreichende Besonnung der offentlichen
Griinfldche gewihrleistet und ein weiteres Geschoss als Staffelgeschoss verhindert werden.

Dachlandschaften prigen in einem erheblichen MalBle das stddtebauliche Erscheinungsbild.
Zur Wahrung bzw. Herstellung eines einheitlichen, homogenen Erscheinungsbildes setzt der
Bebauungsplan eine maximale Dachhéhe von 5m fest. Hiermit sollen u.a. auch Auswiichse,
wie die Unterbringung von bis zu 3 Geschossen im Dach verhindert werden. Dem gleichen
Ziel dienen die Beschrinkungen der Dachaufbauten/Dacheinschnitte. Dariiber hinausgehend
sollen die Dachflichen mdoglichst zusammenhéngend als Abschluss des Gebédudes ablesbar
sein.

Die Mehrfamilienhduser im Ostlichen Plangebiet runden gestalterisch die vorhandene Bebau-
ung des Wohnparkes Refrath ab. Deshalb wurden Flachddcher zwingend festgesetzt.

Nachrichtliche Ubernahmen

Festsetzungen nach anderen gesetzlichen Vorschriften werden, soweit sie planungsrechtlich
relevant sind und bereits vorliegen, zur Orientierung in den Bebauungsplan iibernommen.
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5.1

Fiir den Planbereich ist dies, als stddtische Satzung auf anderer rechtlicher Grundlage und mit
AuBenwirkung, die Baumschutzsatzung der Stadt Bergisch Gladbach in ihrer aktuellen Fas-
sung.

Bei Aufstellung des Bebauungsplans wurde weiterhin als hoherrangiges Recht die ,,Wasser-
schutzgebietsverordnung - Wassergewinnungsanlage Refrath* vom 01.01.1988 vorgefunden.
Das gesamte Plangebiet des Bebauungsplans Nr.6113 -Brandroster- liegt in der Wasserschutz-
zonen III A. Darauf wird in den textlichen Festsetzungen hingewiesen.

Umweltvertraglichkeit des Bebauungsplans
Belange von Natur und Landschaft

Aufgrund des §1a Abs.2 BauGB besteht fiir die Kommunen die Pflicht zur Beriicksichtigung
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung im Rahmen der Bauleitplanung. Die Umweltver-
traglichkeitspriifung vom 06.06.01 stellt die Auswirkungen der Planung auf den Umwelt-Ist-
Zustand dar. Die landschaftsokologische Bewertung der im Untersuchungsgebiet vorkommen-
den Biotope erfolgte in enger Anlehnung an das von ADAM, NOHL u. VALENTIN (1986)
entwickelte Verfahren "Bewertungsgrundlagen fiir Kompensationsma3nahmen bei Eingriffen
in die Landschaft".

Um die Erheblichkeit des Vorhabens auf den Bereich ,,Natur und Landschaft* beurteilen zu
konnen, wurde eine Biotopkartierung durchgefiihrt. Das Plangebiet zeichnet sich aufgrund
verschiedenster Nutzungen und einem hohen Freiflichenanteil durch eine hohe strukturelle
Vielfalt aus. Ein Mosaik aus unterschiedlich strukturreichen Girten, Resten dlterer Waldbe-
stdnde, unterschiedlich entwickelten Geholzbereichen und iiberwiegend intensiv genutzten
Wiesen und Weiden préagt im Plangebiet das Ortsbild.

Der zentrale Bereich des Plangebietes wurde aufgrund dessen und aufgrund der Waldbestdnde
in das Biotopkataster der LOBF aufgenommen. Der Griinrahmenplan stellt die als Geholzfli-
chen, Weiden und Obstgirten kartierten Flachen des Bebauungsplans als Verbundelemente
zum nordlich angrenzenden Thurnerwald und Schluchter Heide dar. Der nordlich angrenzende
Landschaftsraum ist als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen (ordnungsbehordliche Verord-
nung vom 22.07.1985).

Der Eingriff in Natur und Landschaft kann fiir das Plangebiet nicht grundsitzlich vermieden
werden, da:
der FNP der Stadt fiir das Plangebiet Wohnbauflichen ausweist,
im Plangebiet seit Jahrzehnten ein Bedarf an Wohnbauflichen besteht (siehe bereits wih-
rend des Verfahrens erfolgte Genehmigungen),
es vorrangiges Ziel der Stadtplanung ist, bei weiterem Wohnfldchenbedarf, die Innenbe-
reiche zur Schonung der Auflenbereiche zu verdichten,
die betroffenen Eigentiimer seit 20 Jahren darauf vertrauen, dass sich im Planbereich po-
tentielle Baufldchen befinden (dies hat die Stadt durch mehrere Entwurfsvarianten in bis-
her 3 Biirgerbeteiligungen dokumentiert, auf der Grundlage dieser Entwiirfe wurden wih-
rend des Verfahrens bereits zahlreiche Genehmigungen erteilt),
die Erschlieung teilweise bereits vorhanden ist,
sich fiir die Parzelle Nr. 986/52 bereits Baurechte aus dem BP Nr. 100/1 fiir eine Schule
ergeben. Hier besteht Handlungsbedarf, da das Planungsziel Schule an dieser Stelle von
der Stadt nicht weiterverfolgt wird.

Zur Eingriffsminimierung enthilt der Bebauungsplan Nr.6113 -Brandroster- Festsetzungen
gem. §9 Abs. 1 BauGB:
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Nr.2 iiberbaubare Flichen im neuerschlossenen Bereich von max. 15m unter Beriicksich-
tigung erhaltenswerter Baume

Nr.4 Garagen nur innerhalb der iiberbaubaren Fliche, im Bauwich und in dafiir vorgeseh-
enen Flichen zulidssig, Stellplitze und Garagenzufahrten auflerhalb der iiberbaubaren
Fldache nur mit wasserdurchlédssigen Materialien zuléssig

Nr. 15 private und 6ffentliche Griinflichen

Nr. 25b Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen und Strduchern.

Dariiber hinausgehend wird im westlichen Plangebiet das anfallende Oberflichenwasser vor

Ort versickert.

Innerhalb des Plangebietes wurden 3 Flidchen zur Kompensation des Eingriffes ausgewihlt.
Sie sind als private Griinfldche festgesetzt und mit ,,MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB) belegt. Als
SPE 1 MaBinahme wird auf einem Teil der ehemaligen Stralenfldche an der StraBe Zum Stein-
rutsch ein Geholz angepflanzt. Zur Aufwertung geeignet ist weiterhin eine als SPE 2 bezeich-
nete Restwaldfliche zwischen der Ostlichen Planstrae und der 6ffentlichen Griinfliache. Kern-
element ist jedoch die Manahme SPE 3. Mit ihr kann die stark beeintrichtigte Waldfliche an
der Steinmetzstr. erhalten, ergéinzt, 6kologisch verbessert und an die Geholzflichen innerhalb
und auferhalb des Plangebietes angebunden werden. Alle Pflanzungen sind entsprechend der
Anlage der ,Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbetrigen nach §§ 135a — 135¢
BauGB in der Stadt Bergisch Gladbach* durchzufiihren. Im Zusammenwirken mit den an-
grenzenden Girten wird mit diesen MaBBnahmen der Biotopverbund mit dem nérdlich angren-
zenden Thurnerwald und der “Schluchter Heide” erhalten.

Aus den rechtsverbindlichen Bebauungspldnen Nr.100 und 100/1 bestehen bereits Baurechte,
obwohl sich z.B. das Schulgrundstiick heute als Griinflache mit iippigem Baumbestand dar-
stellt. Hierbei handelt es sich um den klassischen Fall von ,Natur auf Zeit*. Bei Anderungen
von Bauleitplinen ist darauf abzustellen, ob und inwieweit aufgrund der Anderung neue Ein-
griffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. In der Gegeniiberstellung des alten und des
neuen Planungsrechtes ist fiir die durch den Bebauungsplan Nr.6113 —Brandroster- iiberlager-
ten Bereiche kein zusitzlicher Eingriff zu erwarten. Vielmehr werden die Flidchen aus 6kolo-
gischer Sicht, durch den Erhalt und die Sicherung und Ergénzung von groflen Teilen der Ge-
holzflachen, aufgewertet. Diese Aufwertung wurde in die Bilanzierung eingestellt.

Zu erheblichen Teilen iiberplant der Bebauungsplan Nr.6113 —Brandroster- bestandsgebunde-
ne Bereiche. Nach §8a Abs.6 BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) sind Bereiche, die gem.
§34 BauGB bebaubar sind nicht als Eingriffsflichen zu werten. Soweit diese Fliachen jedoch
eine Ausgleichsfliche (private Griinfliche, SPE 3) ausweisen, ist diese ebenfalls in die Bilan-
zierung eingeflossen.

Die Bewertung der durch die Planung zu erwartenden Beeintrichtigungen erfolgte auf der Ba-
sis der "Bewertungsgrundlage fiir KompensationsmaBBnahmen bei Eingriffen in die Land-
schaft", herausgegeben vom Minister fiir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft. Nach-
dem alle Moglichkeiten fiir einen sinnvollen Ausgleich innerhalb des Plangebietes ausge-
schopft wurden, verbleibt im Vergleich zum Ausgangszustand des Plangebietes in der Bilan-
zierung ein Defizit.

Die Stadt Bergisch Gladbach ist dabei ein Biotopkataster aufzubauen. Aus dem bereits ange-
legten Pool ist zum Ausgleich des verbleibenden Defizits eine Fldche 6stlich von “Steinacker”,
Gemarkung Herkenrath, Flur 4 Nr. 3013 geeignet eine externe Ausgleichsmafnahme durchzu-
fiihren. Die Fliche befindet sich im Eigentum der Stadt. Es handelt sich um eine M@hwiese im
Anschluss an das Krebsbachtal. Das Ausgleichspotential der intensiv genutzten Wiese ist
hoch. Die Fliche bietet gute Moglichkeiten zur Entwicklung einer Streuobstwiese im An-
schluss an bestehende Obstbestinde. Angrenzende Fldchen sind ebenfalls im Rahmen des
Ausgleichs fiir einen anderen Bebauungsplan zur Entwicklung einer Streuobstwiese vorgese-
hen, so dass hier eine grofflichige, zusammenhingende Malinahme entstehen kann. Aus die-
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5.2

ser MaBnahme wird ein Flichenanteil von 8.000 m” dem Eingriffsdefizit des Bebauungsplans
Nr. 6113 — Brandroster- zugeordnet. Die Sicherung erfolgt durch Selbstbindung der Gemein-
de.

Alle AusgleichsmaBBnahmen sind gem. §9 Abs.1a BauGB den Grundstiicksflidchen, auf denen
aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans Eingriffe zu erwarten sind, als Sammelaus-
gleichsmaBBnahme zugeordnet. Bei der Zuordnung unberiicksichtigt blieben dabei die bereits
nach §34 BauGB bebauten bzw. bebaubaren Grundstiicke und die Uberlagerungsflichen der
alten Bebauungspline. Das eigentliche Eingriffsgebiet ist im Plan gekennzeichnet und umfasst
eine Fliache von 15904 m?. Entsprechend dem Verhiltnis des Eingriffes werden 12% der Sam-
melausgleichsmaBnahmen den Verkehrsfldchen und 88% den Baufliachen zugeordnet. Siche-
rung und Realisierung der Ausgleichsmafinahmen erfolgt iiber die angeordnete Umlegung und
in Ersatzvornahme durch die Stadt Bergisch Gladbach.

Larmimmissionen

Zur Beurteilung der ldrmrelevanten Vorbelastung und der durch die Planung zu erwartenden
Verinderungen der Lirmsituation wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt.
Die Untersuchung vom Dezember 2000 erfolgte differenziert nach faktischen Vorbelastungen,
sowie nach den im Plangebiet relevanten Emittentenarten: Verkehrsldrm, Sport- und Freizeit-
larm und Gewerbeldrm. Das fiir die Berechnungen verwendete Computerprogramm LIMA
beriicksichtigt Hindernisse, Gelidndedaten und Ausbreitungsbedingungen entsprechend der
gingigen Vorschriften.

Im Beiblatt 1 der DIN 18005 (Schallschutz im Stidtebau) sind schalltechnische Orientierungs-
werte fiir die stidtebauliche Planung festgelegt, die wiinschenswerte Zielwerte darstellen und
per Landeserlass vom 21. Juli 1988 zur Anwendung in der Bauleitplanung empfohlen werden.
Sie lauten fiir:
Allgemeines Wohngebiet (WA): 55 dB(A) tags

45 dB(A) nachts

Die Berechnung der zu erwartenden Verkehrsldarmemissionen erfolgte nach DIN 18005, Teil 1
und den RLS 90 (Richtlinien fiir den Larmschutz an Straen). Zur Ermittlung der DTV-Werte
fiir die Straen Brandroster, Halbenmorgen und Biischemerstr. wurden die Verkehrszahlen aus
dem Gutachten ,,Variantenuntersuchung zur Anbindung des Stadtzentrums von Bergisch
Gladbach an die A4* des Planungsbiiros VIA zugrundegelegt. Fiir die Schitzung der DTV-
Werte der Stralen Hasselstr., Zum Steinrutsch, Iddelsfeld und Steinmetzstr. wurden Untersu-
chungen in vergleichbaren Plangebieten herangezogen. Alle DTV-Werte sind mit einem Prog-
nosezuschlag fiir die nichsten fiinf Jahre versehen.

Die Berechnungsergebnisse der Stralenverkehrslarmimmissionen ergaben fiir die Gebdude
entlang der StraBe Brandroster tags und nachts Uberschreitungen der Orientierungswerte der
DIN 18005 fiir ein WA von 5 dB(A) und teilweise dariiber hinaus. An allen anderen vorhan-
denen und geplanten Gebduden werden die Orientierungswerte eingehalten und zum Teil we-
sentlich unterschritten.

Da es bei der Uberplanung von Gebieten mit Vorbelastung auch darum geht, die vorhandene
Situation zu verbessern, werden entlang der Strale Brandroster Lirmpegelbereiche gem. DIN
4109 (Schallschutz im Hochbau) festgelegt. Innerhalb der vorbelasteten Fldchen sind fiir die
Neubebauungen textlich niher beschriebene Anforderungen an den passiven Lirmschutz fest-
gesetzt. Gleichzeitig werden ruhebediirftige Riume nur in den lirmabgewandten Gebdudetei-
len empfohlen. Aktive Lirmschutzvorrichtungen, wie Lirmschutzwiinde, werden als unver-
hiltnismiBig angesehen und sind stadtgestalterisch innerhalb der Ortslage nicht erwiinscht.
Eine Reduzierung des Verkehrs um erforderliche 50% oder eine Geschwindigkeitsreduzierung
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auf der Strae Brandroster sind unrealistisch, da sie HaupterschlieBungsfunktion fiir Refrath
hat.

Fiir die unmittelbar siidlich an das Plangebiet angrenzende Schreinerei wurde in Anlehnung an
die DIN 18005 und die Arbeitsanleitung zur Larmsanierungsplanung ein flachenbezogener
Schallleistungspegel zugeordnet. Von der Schreinerei gehen keine Uberschreitungen der Im-
missionsrichtwerte der TA Lirm aus.

Die Abwégung der Larmimmissionen macht eine vertiefte Auseinandersetzung mit dem Be-
griff ,,Bolzplatz* erforderlich. Der Begriff des Bolzplatzes ist nicht fest umrissen. Als Bolz-
platz wird im allgemeinen eine Fliche bezeichnet, die der spielerischen und sportlichen Beta-
tigung Jugendlicher dient. In der Rechtsprechung und Literatur ist die Frage, ob es sich bei
Bolzpldtzen um Sportanlagen im Sinne der 18. BImSchV (Sportplatzlirmschutzverordnung)
handelt, nicht unumstritten. Prof. Ketteler vertritt in seinem Aufsatz , Die Anwendbarkeit der
18. BImSchV und der BauNVO (Baunutzungsverordnung) auf Bolzplitze und vergleichbare
Anlagen fiir sportlich — spielerische Betidtigung* die Auffassung, dass Bolzplitze im klassi-
schen Sinn (Kleinspielfeld mit festen Toren) den sportlichen Anlagen zuzurechnen sind. Die-
ser Auffassung schlief3t sich die Stadt Bergisch Gladbach an.

Die rechtsverbindlichen Bebauungspldne Nr.100 Nr. 100/1 und der hier zu Rede stehende Be-
bauungsplan Nr.6113 —Brandroster- setzen in der Umgebung des vorhandenen Bolzplatzes ein
»Allgemeines Wohngebiet (WA)* fest. Gem. §4 Abs.2 Ziffer 3. BauNVO sind Anlagen fiir
sportliche Zwecke im WA zulidssig, wenn von ihnen keine unzumutbaren Beldstigungen oder
Storungen ausgehen. Larmmessungen vor Ort wurden als unverhéltnismifig angesehen, da
die tiblichen Berechnungsmodelle auf Testreihen aufbauen und damit der Realitéit sehr nahe
kommen. Zur Ermittlung des Storgrades wurde die 18. BImSchV herangezogen. Zwar ist die
18. BImSchV nicht direkt auf Bauleitplanverfahren anzuwenden, ihre Richtwerte liefern je-
doch Hinweise auf die Zumutbarkeit des Lirmes. Die Berechnungsergebnisse zeigen sowohl
an den vorhanden, als auch an den geplanten Wohngebéduden fiir alle Nutzungszeitrdume deut-
liche Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte fiir ein WA. Dies deutet, dass ein klassi-
scher Bolzplatz in so unmittelbarer Nihe zur Wohnbebauung unzumutbar ist.

Das Riicksichtnahmegebot verlangt jedoch eine Einzelfall bezogene Betrachtung. Die Zulds-
sigkeit des Bolzplatzes héngt in erster Linie von der Eigenart des WA Gebietes ab und ist wei-
terhin von der GroBe der Spielanlage und den Nutzungszeiten abhingig. Das vorhandene WA
wird, da es sich um eine groBere Wohnanlage handelt, als ein weniger larmempfindliches WA
eingestuft. Darauf deutet auch die Tatsache hin, dass der vorhandene Bolzplatz bisher von der
Nachbarschaft ohne groe Beschwerden geduldet wird. Auch zdhlt er mit seinen Mafen (15m
Breite x 30m Lénge) und Ausstattung zu den kleinen Plidtzen und ist in seiner Nutzung deut-
lich dem angrenzenden WA zuzuordnen.

Gleichwohl wird eine Reduzierung der Ausstattung des vorhandenen Bolzplatzes erforderlich
um ihn mit der angrenzenden Wohnbebauung vertriglicher zu machen. Gesichert werden soll
kein Bolzplatz im klassischen Sinn (Kleinspielfeld mit festen Toren), sondern ein Spiel und
Kommunikationsbereich fiir Jugendliche, der auch fiir Ballspiele geeignet ist. Jungen Erwach-
senen und Erwachsenen ist es zuzumuten fiir ihr FuBBballspiel einen Sportplatz aufzusuchen.
Um dies zu verdeutlichen wird im Bebauungsplan der Begriff ,,Ballspielfliche” verwendet.
Einzelheiten zur Ausstattung und zu den Nutzungszeiten werden im nachfolgenden Bauge-
nehmigungsverfahren geklirt.

In der Abwiégung wurden zur weiteren Verbesserung der Situation aktive und passive Schall-
schutzmaBnahmen untersucht. Aktive Larmschutzvorrichtungen, wie Larmschutzwénde oder -
wille um die Ballspielfliche werden als unverhiltnisméfBig angesehen und sind stadtgestalte-
risch und pidagogisch an dieser Stelle nicht erwiinscht. Eine Verschiebung der eigentlichen
Larmquelle, des Ballspielfeldes fiihrt lediglich zu einer Verlagerung des Problems in andere
Bereiche und wird daher ebenfalls als unverhéltnismédBig angesehen. Fiir die neu heranrii-
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ckende Wohnbebauung ist es jedoch technisch méglich und wirtschaftlich zumutbar passiven
Lirmschutz vorzusehen. Dieser wurde textlich mit Bezug auf die DIN 4109 niher bestimmt.

Die Schallreflexionen vorhandener und geplanter Gebédude sind in der Larmberechnung einge-
flossen. Sie sind kaum wahrnehmbar und daher nicht geeignet die geplanten Wohngebidude
abzuwehren.

Eine Untersuchung der Larmimmissionen fiir den Bereich der Tiefgaragen hat ergeben, dass
Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 lediglich an den Fassaden der ge-
planten Gebdude unmittelbar tiber den Tiefgaragenzufahrten zu erwarten sind. Fiir sie wurde
der Larmpegelbereich II ermittelt. Hier ist mit den iiblichen Bauausfithrungen ausreichender
Schallschutz zu gewihrleisten. Da die Lage der Einfahrten im Bebauungsplan noch nicht kon-
kret bestimmt sind, werden Einzelheiten der Vollzugsebene iiberlassen. In allen anderen Be-
reichen werden die Orientierungswerte eingehalten. Dies entspricht den Erfahrungen mit Tief-
garagenausfahrten von Mehrfamilienhidusern mit 8 bis 12 Wohnungen.

Mit den aufgezeigten Mallnahmen wird gegen die, auf das und im Plangebiet wirkenden,
Schallimmissionen ausreichend Vorsorge getroffen.

Altlasten

Im siidostlichem Bereich des Plangebietes befindet sich, laut Altlastenkataster der Stadt Ber-
gisch Gladbach, die Altlastenverdachtsfliche Nr. 51 -Auf der Kaule-. Bei der Verdachtsfldache
handelt es sich um vier kleine ehemalige Vertiefungen, die mit einer Méachtigkeit von bis zu
4,50 m aufgefiillt wurden. Im Rahmen einer Gefidhrdungsabschidtzung wurden diese Auffiil-
lungen im Oktober 1989 untersucht. Die Analyseergebnisse zeigten keine besonderen Auffil-
ligkeiten. Insofern ergeben sich keine Einschrinkungen fiir den Bebauungsplan Nr.6113 -
Brandroster-. Der Bebauungsplan setzt auf der Altlastenverdachtsflache ,,private Griinflichen®
als AusgleichsmaBBnahme fest.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt durch den Anschluss an das stidd-
tische Versorgungsnetz.

Bei der ErschlieBung neuer Bauflidchen gilt aufgrund der Regelung des §51a Landeswasser-
gesetz seit dem 01.01.96 der Vorrang der ortsnahen Niederschlagswasserbeseitigung (Ver-
sickerung), sofern dies ohne Beeintrichtigung des Wohls der Allgemeinheit méglich ist. Um
die Versickerungsfihigkeit der Boden im Plangebiet beurteilen zu konnen, wurde ein Gut-
achten in Auftrag gegeben. Nach der geologischen Untersuchungen des Biiros Slach&Partner
vom Januar 2001 kann das Plangebiet in zwei Zonen eingeteilt werden, wobei das westliche
Baugebiet versickerungsfihig und das Ostliche Baugebiet (Wohnpark Refrath) nicht versicke-
rungsféhig ist.

Im ostlichen Plangebiet wird das anfallende Regenwasser von den Dach- und Verkehrsflichen
daher in die Regenwasser-Kanalisation eingeleitet. Im westlichen Plangebiet kann das anfal-
lende Wasser von den Dachflidchen vor Ort versickert werden. Einzelheiten hierzu sind im je-
weiligen Baugenehmigungsverfahren zu regeln.

Da das gesamte Plangebiet innerhalb der Wasserschutzzone IITA der Wassergewinnungsanla-
ge Refrath liegt, wird das Oberflichenwasser der Verkehrsflachen jedoch im gesamten Plan-
gebiet nicht versickert. Fiir den erforderlichen Regenwasserkanal weist der Bebauungsplan,
soweit er nicht innerhalb der Verkehrsfldchen liegt, im westlichen Planbereich Leitungsrechte
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aus. Aufgrund der Hohenverhiltnisse wird zusitzlich ein Regenriickhaltebecken von 6 m
Durchmesser unter dem siidlichen Wendehammer erforderlich. Da das Becken innerhalb der
Verkehrsflache liegt, wird keine gesonderte Sicherung erforderlich.

Das Entwésserungskonzept wurde mit der Unteren Wasserbehorde abgestimmit.

Umsetzung des Bebauungsplans
Bodenordnende MaBnahmen

Zur Erschliefung und Neugestaltung des Plangebietes und damit zur Realisierung des Bebau-
ungsplans wird die Anordnung einer Umlegung erforderlich. Ziel der Umlegung ist es die
Grundstiicke fiir eine dem Bebauungsplan entsprechende Nutzung nach Lage, Form und Gro-
Be zweckmiBig zu gestalten. Gleichzeitig wird der innerhalb des Plangebietes vorgesehene
Ausgleich fiir den Eingriff in Natur und Landschaft und seine gerechte Verteilung auf die Ein-
greifer geregelt. Wegen der Wechselbeziiglichkeit wurde das Umlegungsverfahren parallel
zum Bebauungsplanverfahren begonnen.

Bereits am 13.07.89 fand fiir den Bebauungsplan Nr.6113 -Brandroster- eine erste Anordnung
der Umlegung statt. Im weiteren Verfahren priifte die Geschiftsstelle des Umlegungsaus-
schusses den damaligen Entwurf zum Bebauungsplan Nr.6113 -Brandroster- in Bezug auf
seine Durchfiihrbarkeit. Hiernach war wegen der geringen Zuteilungsmasse (zu grofSer Anteil
offentlicher Griin- und Verkehrsflichen) die Umlegung ohne Bereitstellung von Ersatzland
nicht moglich. Darauthin wurde der Entwurf mehrfach iiberarbeitet.

Kosten

Kosten entstehen der Stadt durch den Erwerb und die Herstellung der 6ffentlichen Griinfliche
Ballspielfldache/Spielplatz, der ErschlieBungsmaBnahmen und durch die in Ersatzvornahme
durch die Stadt herzustellenden Ausgleichsmalinahmen.

ErschlieBungskosten werden satzungsgemifl umgelegt. Die Kosten der Ausgleichsmal-
nahmen fiir 6ffentliche Verkehrsflichen (12% der Sammelausgleichsmalnahmen) sind bei-
tragsfahiger ErschlieBungsaufwand. Ihre Refinanzierung erfolgt ebenfalls iiber die Erschlie-
Bungssatzung der Stadt Bergisch Gladbach.

Die sich fiir die Stadt aus der Ersatzvornahme ergebenden Kosten werden gemal ,,Satzung zur
Erhebung von Kostenerstattungsbetrigen nach §§ 135a — 135¢ BauGB in der Stadt Bergisch
Gladbach* auf die Eingriffsverursacher umgelegt.

Aufgestellt:
Bergisch Gladbach, 07. Januar 2002

gez.

Stephan Schmickler
Stadtbaurat



