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1 Planungsanlass

Die Stadt Bergisch Gladbach hat vor dem Hintergrund eines prognostizierten leichten Be-
volkerungsanstiegs einen zusatzlichen Bedarf an Wohnungsneubau. Einer der Stadtteile mit
dem starksten Bevolkerungsdruck ist Refrath, das mit der guten Anbindung an den 6&ffentli-
chen Nahverkehr und an die Bundesautobahn A 4 sowie einer landschaftlich reizvollen Um-
gebung als attraktiver Wohnstandort gilt. Zugleich existieren in Refrath nur wenige Grund-
sticke im Bebauungszusammenhang, auf denen eine bauliche Verdichtung stadtebaulich
sinnvoll und vertraglich ist. Mit der vorliegenden Planung — der Aufstellung des Bebauungs-
plans Nr. 6142 An der Wallburg — sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
stadtebauliche Nachverdichtung im zentrumsnaher Lage in Refrath-Kippekausen auf einer
Flache von insg. 1,2 ha geschaffen werden. Der rdumliche Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 6142 — An der Wallburg — umfasst zwei Teilbereiche: eine ca. 4.500 m? gro-
Re Flache nordlich des Refrather Friedhofs (Teilbereich A) und ein ca. 5.700 m? umfassen-
des Grundstiick neben der katholischen Kirche St. Johann Baptist (Teilbereich B).

Teilbereich A: Zwischen der Bebauung An der Wallburg 9-15 und dem Refrather Friedhof

Anlass fir die Aufstellung eines Bebauungsplans und die Uberplanung des bislang fiir die
Ablagerung von Griinabfallen des Friedhofs Refrath genutzten Grundstiicks durch eine
Wohnbauflache ist ein Bauwunsch des im Jahr 2013 ins Leben gerufenen Vereins ,mitein-
anders e.V. — Verein zur Férderung neuer Wohnformen in Bergisch Gladbach und Region*
zur Errichtung eines sog. Mehrgenerationenhauses. Der Bergisch Gladbacher Verein ver-
folgt die Zielsetzung, die |dee des generationentbergreifenden Wohnens einem gréferen
Bevolkerungskreis bekannt zu machen und erste Wohnprojekte in Bergisch Gladbach um-
zusetzen. Realisiert wurde bislang lediglich ein Mehrgenerationenwohnhaus im Stadtteil
Hand.

Die Suche nach geeigneten Grundstiicken in stadtebaulich integrierter Lage und einem at-
traktiven Wohnumfeld erwies sich fiir den Verein bislang als schwierig und wenig Erfolg
versprechend. Der Stadtentwicklungsbetrieb AOR beabsichtigt nun, das in seinem Eigen-
tum liegende Grundstick (Flurstiicke 44 und 1134, Flur 24, Gemarkung Refrath) an die
Rheinisch-Bergische Siedlungsgesellschaft (RBS) zu verkaufen. Diese tritt als Bauherr des
Mehrgenerationenhauses auf und beabsichtigt, das Haus an Mitglieder des eigens fir das
Projekt gegriindeten Vereins Wohnfreu(n)de Refrath e.V. zu vermieten. In einem Teil des
Gebaudes im Erdgeschoss sollen zudem ehemalige Schiiler der Friedrich-Frébel-Schule,
einer Forderschule fir geistig behinderte Kinder in Moitzfeld, unterkommen. Ein bestimmter
Anteil der Wohnungen soll als sozialer Wohnraum errichtet werden.

Der Neubau von Mehrgenerationenhdusern wird vom Bundesministerium fur Familie, Senio-
ren, Frauen und Jugend mit Mitteln des europaischen Sozialfonds geférdert mit dem Ziel,
alternative Wohnformen flir die momentan noch weit verbreitete, aber immer weniger ak-
zeptierte Unterbringung alterer Menschen in Altenwohn- und Pflegeheimen zu entwickeln.

Leitgedanke der in Deutschland errichteten Mehrgenerationenhduser ist das generationen-
Ubergreifende und gemeinschaftliche Wohnen in einem grofieren Mehrfamilienhaus oder
Gebaudekomplex aus mehreren selbstandigen Wohngebauden. Um den sozialen Aus-
tausch der Hausbewohner untereinander zu foérdern, weisen die Mehrgenerationenhauser
haufig groBraumige innere ErschlieBungsflachen, Gemeinschafts- und Veranstaltungsrau-
me auf, durch deren Nutzung das Haus mit der Nachbarschaft des Wohnquartiers oder ei-
ner weiteren Umgebung sozial vernetzt ist.

Im Gegensatz zu diesen sehr offen angelegten Mehrgenerationenhausern sieht der Hoch-
bauentwurf des Mehrgenerationenhauses auf dem Grundstlick nérdlich angrenzend an den
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Refrather Friedhof im Schwerpunkt ein Wohnhaus vor, in dem das gemeinschaftliche Woh-
nen und Leben betont wird und ein Austausch mit der Nachbarschaft stattfinden soll, das
aber weitestgehend auf groRere Veranstaltungen verzichtet. Eng in das Konzept des ge-
meinschaftlichen Wohnens eingebunden werden sollen die in einem Teil des Gebaudes un-
tergebrachten ehemaligen Schiiler und Schiilerinnen der Friedrich-Frébel-Schule.

Teilbereich B: Ostlich St. Johann Baptist

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 6142 umfasst darlber hinaus ein an die katholische
Kirche St. Johann Baptist angrenzendes, ca. 5.700 groRes Grundstiick (Flurstiick 31, Flur-
stlick 14, Gemarkung Refrath), auf dem sich ein Wohnhaus befindet und das durch seinen
hohen Freiflachenanteil gut fir eine bauliche Nachverdichtung geeignet ist. Die friher dort
bestehende Hofanlage wurde nach Aufgabe des landwirtschaftlichen Betriebes nach und
nach zu einem Wohnhaus um- und ausgebaut.

Aus heute nicht mehr nachvollziehbaren Griinden wurde das Grundstlick bei der Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 42/2 — Kippekausen —, der den nérdlichen Teil der Modell-
siedlung Kippekausen umfasst, nicht in die stadtebauliche Neuordnung des Umfeldes ein-
bezogen, sondern mit einer 48m breiten und 20m tiefen Uberbaubaren Grundstlicksflache
eines Reinen Wohngebietes (WR) Uiberplant. Die gewahlte Festsetzung lasst einige Bebau-
ungsoptionen zu. Aus heutiger Sicht wiirde durch die Umsetzung des Planungsrechts hier
ein stadtebaulicher Fremdkérper in der im Ubrigen klar strukturierten und gegliederten Sied-
lung entstehen. Der Bebauungsplanentwurf Nr. 6142 — An der Wallburg — dient in diesem
Abschnitt dazu, die den Fremdkorper produzierende Festsetzung zu korrigieren und das
Grundstlck einer zeitgemaRen und den heutigen Wohnbedulrfnissen und der Umgebung
angepassten stadtebaulichen Entwicklung in Form einer Einfamilien- und Doppelhausbe-
bauung zuzufthren.

Offentlicher Fu- und Radweg als Verbindung zwischen beiden Teilbereichen

Ein Grlinzug teilt den Stadtteil Kippekausen in einen nérdlichen und einen sidlichen Ab-
schnitt. Als offentlicher Park verbindet er Kippekausen mit dem Landschafts- und Erho-
lungsraum des Frankenforstes und der Saaler Miihle. In Richtung Refrather Geschaftszent-
rum endet er in Héhe des Hochhauses An der Wallburg 7 am Flurstlick 1134. Das Flurstlick
1134 wird zur Zeit von der stadtischen Friedhofsverwaltung fur die Lagerung von Griinabfal-
len genutzt.

Durch den Bebauungsplan Nr. 6142 — An der Wallburg — sollen die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen flr eine umwegefreie, fir FulRganger und Radfahrer geeignete Anbindung
des Parks an das Refrather Zentrum geschaffen werden.

Ziele des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan Nr. 6142 — An der Wallburg — ist fir die stadtebauliche Ordnung und
Entwicklung in seinem raumlichen Geltungsbereich erforderlich (§ 1 Abs. 3 BauGB). Mit
seiner Aufstellung werden die folgenden stadtebaulichen Ziele verfolgt:

e Schaffung von Wohnraum in stadtebaulich integrierter Lage als MalRnahme der bauli-
chen Innenentwicklung,

e Schaffung von Wohnungsangeboten in Einzel- und Doppelhausern,

e Schaffung von Wohnungsangeboten im Bereich des gemeinschaftlichen und generati-
onenibergreifenden Wohnens sowie fiir Menschen mit Behinderungen nach dem Prin-
zip der Inklusion,

o Korrektur einer stadtebaulich nicht nachvollziehbaren planungsrechtlichen Festsetzung
des Bebauungsplans Nr. 42/2 und

e Herstellung eines Lickenschlusses einer Ful3- und Radwegeverbindung zum Refrather
Geschaftszentrum.
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Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Kippekausen in stadtebaulich integrierter Lage. Die Entfer-
nung zur Refrather Zentrum, das gemafl dem Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept
der Stadt Bergisch Gladbach die Funktion eines Nebenzentrums Ubernimmt, betragt nach
Luftlinie ca. 300m. Das Geschéaftszentrum ist bislang sowohl zu Ful} als auch mit dem Auto
allerdings nur mit Umwegen erreichbar, die tatsachliche Entfernung ist daher deutlich gro-
Rer.

Neben Einrichtungen zur Versorgung mit Giitern des taglichen und mittelfristigen Bedarfs im
Geschaftszentrum Siebenmorgen sind auch soziale und kulturelle Einrichtungen wie Kin-
dergarten, Grund- und weiterfiihrende Schulen fulllaufig erreichbar. Kippekausen selbst ist
— abgesehen von den 6&ffentlichen Einrichtungen im Zentrum — ein reiner Wohnstandort oh-
ne nennenswerte gewerbliche Nutzungen.

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich Haltestellen der folgenden Verkehrsmittel
des offentlichen Personennahverkehrs (OPNV): die Stadtbahnlinie 1 mit der Haltestelle
Refrath mit einer Verbindung in Richtung Kéln und Bensberg und die Buslinien 450, 451
und 452 mit den Haltestellen Siebenmorgen und Kippekausen Friedhof. Mit dem PKW ist
die Innenstadt von Bergisch Gladbach und Uber die Anschlussstellen Refrath und Bensberg
der Bundesautobahn A 4 die Innenstadt von Kdln innerhalb von etwa 10 bzw. 20 Minuten
erreichbar.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 6142 — An der Wallburg — umfasst
eine Flache von ca. 1,1 ha. Er besteht im Wesentlichen aus zwei aneinander grenzenden
Teilbereichen: einem 5.700m? groRen Grundstlick angrenzend an das Grundstlck der ka-
tholischen Kirche St. Johann Baptist und einer 4.500m? groRen Griinflaiche zwischen dem
Refrather Friedhof und den Wohngrundstiicken An der Wallburg 9 bis 15. Darlber hinaus
umfasst der Bebauungsplanentwurf die fiir die neue Erschliefungsstralle zum Teilbereich A
bendtigten Flachen.

Der Bebauungsplan wird im Teilbereich A durch
o die Grundstiicke An der Wallburg 9-15 u. das Hochhaus An der Wallburg 7 im Norden,
¢ die Friedhofszufahrt im Osten,
e den Friedhof Refrath im Stiden und
e den sidlichen Teil des zum Wohnhaus An der Wallburg 23a gehérenden Gartens im
Westen
begrenzt.
Im Teilbereich B wird der Bebauungsplan durch
o die Wohngrundstiicke An der Wallburg 23c, 23g und 31a im Norden,
o die Wohngrundstiicke An der Wallburg 15 und 23 im Osten,
e den sidlichen Teil des zum Wohnhaus An der Wallburg 23a gehérenden Gartens im
Siden und
¢ die katholische Kirche St. Johann Baptist im Westen
begrenzt. Die genauen Grenzen kdnnen der Planzeichnung entnommen werden.

Verfahrensablauf

Am 24.09.2015 beschloss der Stadtentwicklungs- und Planungsausschuss das durch die
Verwaltung ausgearbeitete ,Stadtebauliche Rahmenkonzept zur Weiterentwicklung des
Griinzugs Kippekausen® als Grundlage fiir die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens.
Das stadtebauliche Rahmenkonzept sieht durch die punktuelle Bebauung des Griinzugs
Kippekausen mit einem Solitarbau und die Uberplanung der frilheren landwirtschaftlichen
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Hofanlage An der Wallburg 23a eine Anpassung des urspringlichen, der Modellsiedlung
Kippekausen zu Grunde liegenden Siedlungskonzeptes vor.

Am 25.04.2017 fasste der Stadtentwicklungs- und Planungsausschuss den Beschluss zur
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 6142 — An der Wallburg — im beschleunigten Verfah-
ren (§ 13a BauGB) mit dem Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Neubau
eines Mehrgenerationenhauses, einer Doppelhaussiedlung und eines Teilsticks des Rad-
und FuRweges durch den Grinzug Kippekausen zu schaffen. In gleicher Sitzung beschloss
der Ausschuss, die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung durchzufiihren. Der Aushang des
stadtebaulichen Vorentwurfs und einer raumlichen Visualisierung des vom Verein Wohn-
freu(n)de Refrath e.V. beabsichtigten Bauprojektes erfolgte im Zeitraum vom 19.06. bis zum
14.07.2017 im Rathaus Bensberg. Am 12.09.2017 beschloss der Stadtentwicklungs- und
Planungsausschuss, das Verfahren auf der Grundlage der Ergebnisse der friihzeitigen Of-
fentlichkeitsbeteiligung fortzusetzen.

Mit Beschluss des Stadtentwicklungs- und Planungsausschusses vom 25.04.2017 wurde
zugleich das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 42/2 — Kippekausen —
2. Anderung mangels fortbestehender stadtebaulicher Erforderlichkeit eingestellt. Mit die-
sem Bebauungsplanverfahren sollten die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
raumliche Ausdehnung des Friedhofs Refrath in nérdlicher Richtung geschaffen werden.
Ein im Rahmen des Planverfahrens erstelltes Bodengutachten zeigte jedoch auf, dass der
Boden aufgrund seiner geringen Versickerungsfahigkeit aus hygienischen Griinden fir die
Anlage von Erdgrabern nicht geeignet ist.

Auf der Grundlage des Beschlusses des Stadtentwicklungs- und Planungsausschusses
vom 2.10.2018 wurde die o¢ffentliche Auslegung im Zeitraum 7.11. bis zum 7.12.2018 per
Aushang durchgeflhrt. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 2.11.2018 um Stellungnahme gebeten. Auf Anregung eines von der Pla-
nung unmittelbar betroffenen Nachbarn wurde der Bebauungsplanentwurf geringfligig ge-
andert, indem u.a. eine zusatzliche Baugrenze innerhalb des Baugebietes WR 1 eingefiigt
wurde. Diese Anderung des Planinhaltes erforderte eine erneute éffentliche Auslegung ge-
maf § 4a Abs. 3 BauGB, die im Zeitraum vom 20.5. bis zum 31.5.2019 durchgefiihrt wurde.

Der Bebauungsplan Nr. 6142 — An der Wallburg — wird im beschleunigten Verfahren
(§ 13a BauGB) aufgestellt. Die gesetzlichen Voraussetzungen liegen vor:
e Es handelt sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung,
o die festgesetzte zulassige Grundflache betragt weniger als 20.000 m? (§ 13a Abs. 1
S. 2 Nr. 1 BauGB),
der Bebauungsplan begriindet keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben und
o es bestehen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgtter (Natura-2000-Gebiete).

Der Bebauungsplan wird ohne die Erstellung eines Umweltberichts nach § 2 Abs. 4 BauGB
und ohne eine Bilanzierung der Eingriffe in Natur und Landschaft aufgestellt (§ 13a Abs. 2
BauGB).

4 Ubergeordnete Planungen

4.1 Regionalplan

Der Regionalplan Koln stellt das Plangebiet als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar,
der von einem Gebiet flir Grundwasser- und Gewasserschutz liberlagert wird. Nach den im
Regionalplan dargestellten Zielen der Raumordnung soll sich die Siedlungsentwicklung auf
Allgemeine Siedlungsbereiche beschranken.

BP Nr. 6142 — An der Wallburg — Begriindung Stand Satzung
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4.3

Das im Regionalplan dargestellte Gebiet fir Grundwasser- und Gewasserschutz schlief3t
Grundwasser gefahrdende Nutzungen aus. Fir Wohnbauvorhaben im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 6142 sind wasserrechtliche Genehmigungen durch die Untere Was-
serbehdrde des Rheinisch-Bergischen Kreises erforderlich, die im Rahmen des jeweiligen
Baugenehmigungsverfahrens eingeholt werden. In der Regel werden Uber die Festsetzung
von Wohnbaugebieten in Bebauungsplanen keine grundwassergefahrdenden Nutzungen
planungsrechtlich vorbereitet, so dass davon ausgegangen werden kann, dass die erforder-
lichen wasserrechtlichen Genehmigungen erteilt werden kénnen.

Die Bezirksregierung Koln bestatigte mit Schreiben vom 29.05.2017 gem. § 34 des Landes-
planungsgesetzes, dass die dem Bebauungsplan Nr. 6142 zugrunde liegende Planung an
die Ubergeordneten Ziele der Raumordnung angepasst ist. Damit wird dem Anpassungsge-
bot flir Bauleitplanungen gem. § 1 Abs. 4 BauGB entsprochen.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bergisch Gladbach aus dem Jahr 1976 stellt das
Plangebiet im Teilbereich Ostlich der katholischen Kirche St. Johann Baptist als Wohnbau-
flache und im Gbrigen Teilbereich als Griinflache mit der Zweckbestimmung Friedhof dar.
Der Flachennutzungsplan wird zur Zeit fir das gesamte Stadtgebiet neu aufgestellt.

Wahrend das geplante Einzel- und Doppelhausgebiet aus der Wohnbauflachen-Darstellung
des FNP entwickelt ist, erfordert die Uberplanung der im FNP dargestellten, jedoch noch
nicht realisierten Friedhofsflache eine kleinrdumige Anderung des FNP. Aufgrund des ge-
wahlten beschleunigten Verfahrens (§ 13a BauGB) kann dies im Wege der redaktionellen
Berichtigung des FNP im Anschluss an das Bebauungsplanverfahren erfolgen, indem die im
FNP darstellte Griinflache mit der Zweckbestimmung Friedhof in Wohnbauflache geandert
wird. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung im Gemeindegebiet (§ 13a Abs. 2 S. 1 Nr. 2
BauGB) wird dadurch nicht beeintrachtigt.

Der neue Flachennutzungsplan stellt im Bereich des Baugebietes WR 1 eine Wohnbaufla-
che dar. Der Darstellungen des vom Rat beschlossenen, jedoch bis zum Stichtag 2.9.2019
noch nicht bekannt gemachten Flachennutzungsplans (FNP) stimmen mit den Festsetzun-
gen des Bebauungsplanentwurfs Nr. 6142 (berein. Sollte die abschlieRende Bekanntma-
chung des neuen FNP zeitlich nicht mehr vor dem Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan
Nr. 6142 erfolgen, ist eine redaktionelle Berichtigung des FNP im raumlichen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 6142 erforderlich.

Ubergeordnete Planungen und Konzepte der Stadt Bergisch Gladbach
Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Das vom Rat der Stadt Bergisch Gladbach am 14.02.2012 beschlossene Integrierte Stadt-
entwicklungskonzept (ISEK) sieht vor, dass neue Wohnangebote und Wohnqualitaten in in-
tegrierten Lagen geschaffen werden sollen (ISEK, S. 105). Diese Zielsetzung soll als Hand-
lungsschwerpunkt mit hoher Prioritdt umgesetzt werden.

Wohnbaulandkonzept

Das vom Ausschuss flir Stadtentwicklung, demographischen Wandel, soziale Sicherung, In-
tegration, Gleichstellung von Frau und Mann (ASSG) am 07.09.2010 verabschiedete
Wohnbaulandkonzept verzeichnet das an die Kirche St. Johann Baptist angrenzende
Grundstlick aufgrund der Nahe zum Refrather Geschéaftszentrum als flir eine Wohnbebau-
ung hervorragend geeignet. Bislang nicht als Wohnbaupotenzialflache erfasst ist die Griin-
flache sudlich der Wohngrundstliicke An der Wallburg 9 bis 15. Das Wohnbaulandkonzept
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bescheinigt dem Stadtteil Kippekausen nur wenige Baulandpotenziale, empfiehlt dennoch,
die Baulandentwicklung auf die Innenentwicklung zu konzentrieren.

Stadtebauliche Situation

Die Siedlung Kippekausen entstand im Zeitraum 1959-1961 nach dem damals weit verbrei-
teten stadtebaulichen Leitbild der gegliederten und aufgelockerten Stadt flr etwa 4.000
Einwohner als Modellsiedlung des Bundesbauministeriums im Rahmen eines Demonstrati-
onsprogramms der damaligen Bundesregierung. Weite Teile der ca. 34 ha grof3en Siedlung
werden durch Reihenhduser gepragt. Die Reihenhaussiedlung wird an ihren geographi-
schen Randern durch Einfamilienhauser, im Zentrum durch Geschosswohnungsbau er-
ganzt. Das stadtebauliche Erscheinungsbild der Siedlung Kippekausen hat sich gegeniiber
der Entstehungszeit kaum geandert. Mit dazu beigetragen hat u.a. der nachtraglich fiir die
beiden Teilbereiche Sid und Nord erlassene Bebauungsplan Nr. 42 (42/1 und 42/2) — Kip-
pekausen —, der im Wesentlichen den Gebaudebestand sichert. Erst im Jahr 1991 hat man
fir das Reihenhausgebiet im raumlichen Geltungsbereich des BP 42/2 bauliche Erweite-
rungen (Anbau, Aufstockungen etc.) im groReren Umfang zugelassen, die jedoch keinen
grolien Einfluss auf das stadtebauliche Erscheinungsbild der Gesamtsiedlung haben.

Angesichts der glnstigen Standortfaktoren (ruhige Wohnlage, attraktives landschaftliches
Umfeld, gute Erreichbarkeit der Stadt Kéln) zahlt der Stadtteil Refrath zu den beliebten und
stark nachgefragten Wohnstandorten der Stadt Bergisch Gladbach, was sich — bei einem
geringen Angebot an unvermieteten Wohnungen auf dem Wohnungsmarkt — u.a. auf stark
ansteigende Bodenpreise niederschlagt. Fir das gesamte Stadtgebiet Bergisch Gladbach
sind die Bodenpreise fir Baugrundstlicke im Zeitraum 2013 bis 2016 um 23% gestiegen. In
Refrath konzentriert sich mangels flir Wohnungsbau geeigneter Flachen die Neubautatigkeit
auf eine verstarkte Innenentwicklung, die sich als bauliche Verdichtung von Wohngrundstu-
cken vollzieht, indem zumeist Einfamilienhduser abgerissen und auf der Grundlage des
§ 34 BauGB durch Mehrfamilienhduser ersetzt werden. Das Grundstiick An der Wallburg
23a neben der katholischen Kirche zahlt zu den wenigen innerstadtischen Flachen in
Refrath mit einem grélReren Nachverdichtungspotenzial.

Siedlungsstruktur

Das nérdlich an das Plangebiet angrenzende Umfeld wird durch ein- bis zweigeschossige
Einfamilienhduser sowie durch eingeschossige Gartenhofhauser gepragt. Die Gartenhof-
hauser bilden eine kammartige Struktur und sind nach Siiden ausgerichtet, wahrend die tb-
rigen Einfamilienhauser freistehend sind und allseitig umschlieRende Wohngarten aufwei-
sen. Im Eingangsbereich zur neuen Erschliellung des Teilbereichs A befinden sich Wohn-
hochhauser, die mit ihren jeweils acht Geschossen eine besondere Funktion als stadtebau-
liche Dominanten entlang des Griinzugs besitzen.

Der Teilbereich B des Plangebietes (6stl. der Kirche) ist kein Bestandteil der urspriinglichen
stadtebaulichen Rahmenplanung der Mustersiedlung Kippekausen. Die aus der 1. Halfte
des 20. Jahrhunderts stammende frihere landwirtschaftliche Hofanlage, die urspringlich
von Westen Uber den Kirchplatz erschlossen wurde, blieb in ihnrem Bestand bis heute erhal-
ten, obwohl der seit dem Jahr 1974 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 42/2 — Kippekausen —
eine Uberplanung der Anlage durch eine 48m lange Bauflache vorsieht. Die entsprechen-
den Baurechte wurden bis heute jedoch nicht ausgenutzt.

Der in West/Ost-Richtung verlaufende Griinzug trennt den nérdlichen von dem sidlichen
Teil der Siedlung Kippekausen. Der Griinzug bildet das griine Rlckgrat der Siedlung. Er ist
im westlichen Abschnitt — mit Ausnahme des Teilbereichs A des Plangebietes — als 6ffentli-
cher Erholungspark ausgebildet und wird mit seinen Spiel- und Rasenflachen von Anwoh-
nern fur die Erholung und als sozialer Treffpunkt sowie von Kindern zum Spielen genutzt.

BP Nr. 6142 — An der Wallburg — Begriindung Stand Satzung
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5.2

5.3

Im weiteren Ostlichen Verlauf pragen Sondernutzungen den Grinzug. Hierbei handelt es
sich um die Kindertagesstatte ,Arche Noah", eine historische Turmhigelburg (Motte), die
evangelische Gemeinschaftsgrundschule und die evangelische Kirche Kippekausen. Der
Griinzug endet am Naherholungswald Frankenforst.

VerkehrserschlieBung / ruhender Verkehr

Durch die Siedlung Kippekausen filihren die beiden HaupterschlieBungsstrallen An der
Wallburg und Kippekausen, die die Siedlung an den Alten Trallweg bzw. an den Sieben-
morgen an die ortlichen Verkehrsstralien anbinden. Eine Umwege freie verkehrliche Anbin-
dung an das Stadtzentrum von Refrath sah das damalige stadtebauliche Konzept nicht vor,
was aus heutiger Sicht als Defizit der Siedlung aufzufassen ist. Bestehende historische
FuBwegeverbindungen wie der frilhere FuBweg entlang der nérdlichen Grenze des Grund-
stlicks der Kirche St. Johann Baptist wurden gekappt und Uberplant. Eine grundsatzliche
stadtebauliche Reparatur wie z.B. die Schaffung einer neuen Stralenanbindung an das
Refrather Zentrum ist heute nicht mehr méglich.

Die Stralke An der Wallburg bildet das ErschlieBungsgerist fiir den nérdlichen Abschnitt von
Kippekausen. Wahrend die Gartenhofhauser westlich der HaupterschlieRungsstralle kamm-
artig Uber kurze Wohnstichstralen erschlossen werden, werden die Reihenhauser dstlich
der Haupterschliefungsstral’e An der Wallburg tUber FuBwege erschlossen. Aufgrund der
fehlenden direkten Anbindung an das Refrather Zentrum und der nach ,organischen® Prin-
zipien entworfenen Struktur der Siedlung Kippekausen ist die HaupterschlieRungsstralle An
der Wallburg nahezu frei von Durchgangsverkehr. Da die Siedlung eine reine Wohnsiedlung
ist, ist auch der Anteil an Schwerlastverkehr bzw. gewerblichem Verkehr auf der Strale
sehr gering.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs der Siedlung erfolgt zur Zeit, unterschieden nach
den Gebaudetypen
e Hochhaus straltenbegleitend,
e Reihenhaus in groRraumigen Sammelgaragen,
e Gartenhofhaus am den jeweiligen Enden der Stichstralten und
e Einfamilienhaus zentral an den Enden der Stichstralen bzw. dezentral auf den jeweili-
gen Wohngrundstiicken.

Durch die dem Bebauungsplan Nr. 6142 — An der Wallburg — zugrunde liegende stadtebau-
liche Planung wird das ErschlieBungsgeriist im Abschnitt B (0stl. der Kirche) um eine weite-
re Stichstralle erganzt. Fir den Abschnitt A erhalt die zwischen den Hochhausern An der
Wallburg 5 und 7 verlaufende Zufahrt zum Friedhof durch den Anschluss eines Baugrund-
stlicks eine neue Funktion als ErschlieSungsstralie.

Die Schwachstellen der VerkehrserschlieBung liegen aus heutiger Sicht in der fehlenden di-
rekten verkehrlichen Anbindung der Siedlung an das Refrather Zentrum und in der geringen
Dimensionierung der StichstraBen der Gartenhofhduser. Die Breiten der Stichstralen be-
tragen lediglich ca. 4m (An der Wallburg 25-31) bzw. knapp 5m (An der Wallburg 17-31b).

Ver- und Entsorgung
Strom, Gas, Wasser

Hinsichtlich der Versorgung mit Strom, Gas und Wasser kdnnen die Baugebiete im Plange-
biet Uber Netzvorstreckungen aus dem bestehenden Versorgungsnetz versorgt werden'. Im
Abschnitt B (6stl. der Kirche) erfolgt die Wasserversorgung derzeit Gber einen Anschluss an
den Versorgungskanal im Strallenraum An der Wallburg 9-15. Fir die geanderte Bebauung

' Stellungnahme der Rheinischen Netzgesellschaft vom 17.07.2017
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des Grundstiicks An der Wallburg 23a muss daher evtl. die Hausanschlussleitung umgelegt
werden, um das Grundstiick an die neue ErschlieRungsstra’e anzubinden.

Schmutz- und Regenwasser
Bestand

Die ehemalige landwirtschaftliche Hofanlage — heute Wohnhaus — An der Wallburg 23a lei-
tet zur Zeit das anfallende Schmutz- und Regenwasser in den Mischwasserkanal der Stra-
Re An der Wallburg 9-15 ein. Auf dem Grundstiick zwischen dem Friedhof und der Wohn-
bebauung 9-15 liegt zur Zeit noch keine Kanalisation.

Planung

Das im Abschnitt B des Plangebietes (6stl. der Kirche) anfallende Schmutzwasser kann in
den Schmutzwasserkanal im Stralenraum An der Wallburg 17-31b bzw. in die neu erstellte
ErschlieBungsstralte eingeleitet werden. Auf dem sidlich der Gartenhofhauser gelegenen
Grundstlick kann das zuklinftig anfallende Schmutzwasser in den Schmutzwasserkanal der
Friedhofszufahrt eingeleitet werden.

Deutlich komplizierter stellt sich die Entwasserung der auf den befestigten Flachen des
Plangebietes anfallenden Niederschlage dar. Die Stadt Bergisch Gladbach geht davon aus,
dass in beiden Teilbereichen des Plangebietes ein flir eine gezielte Versickerung von Nie-
derschlagen ungeeigneter Boden vorliegt. Fir das Grundstlick angrenzend an den Friedhof
ist dies durch ein Gutachten des Geologischen Dienstes NRW bestatigt?.

Eine Einleitung des Regenwassers in die nachstgelegenen Regenwasserkanale (An der
Wallburg 17-31b und Friedhofszufahrt) ist im natirlichen Gefalle nicht mdglich, da diese
Kanale eine sehr hohe Sohlhéhe der Kanale aufweisen und die ErschlieBungsstralien bzw.
-wege im Plangebiet stark angehoben werden mussten, um eine Regenentwasserung in
freiem Gefalle zu ermdglichen. Zudem hat eine hydraulische Berechnung der Auslastung
des Regenwasserkanals der Friedhofszufahrt bei Starkregenereignissen ergeben, dass der
Kanal extreme Niederschlage nicht vollstdndig aufnehmen kann und bereits im Istzustand
Uberlastet ist. Diese Uberlastung erlaubt daher keine weitere Zufiihrung von Regenwasser.

Im Rahmen einer durch die Stadt Bergisch Gladbach beauftragten Entwasserungsplanung
des Planungsbiiros Schuhmacher GmbH (Wiehl) wurden verschiedene Entwasserungsvari-
anten hinsichtlich ihrer technischen Realisierbarkeit und ihrer Wirtschaftlichkeit untersucht.
Fir die Entwasserung der im Plangebiet anfallenden Niederschlage kommen die folgenden
technisch umsetzbaren Varianten in Frage:

a) die Niederschlagsentwéasserung Uber einen neuen Kanal unterhalb des erstmals herge-
stellten FulR- und Radweges in Richtung Siebenmorgen, mit einer anschliefienden Einlei-
tung der nicht behandlungsbediirftigen Niederschlage in den Saaler Mihlenbach oder

b) eine Direkteinleitung der Niederschlage in den Saaler Mihlenbach Uber das Grundstiick
der Kindertagesstatte der katholischen Kirchengemeinde St. Johann Baptist, Kirchplatz 18
oder o6stlich davon Uber private Wohngrundstiicke mit einer Kanalverbindung zwischen der
Wendeanlage An der Wallburg 23c-23g und dem Saaler Mihlenbach. Es ist beabsichtigt,
fur die Umsetzung des Bebauungsplans die Variante b) zu wahlen.

Grundwasser des Friedhofs

Am sldlichen Rand des neuen Baugrundstiicks des Abschnitts A (nérdl. Friedhof) verlauft
parallel zur Grenze des stadtischen Friedhofs ein Drainagekanal des Friedhofs, der nicht im

2 Geologischer Dienst NRW (2002): ,Gutachten tber die Eignung der Béden fiir Erdbestattungen auf einer

7

geplanten Erweiterungsflache des Friedhofs in Refrath ,Kippekausen™, erstelltim Rahmen der Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 42/2 2. Anderung
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stadtischen Kataster erfasst ist. Der Verlauf des Kanals kann nur naherungsweise anhand
von drei aufgemessenen Einstiegsschachten ermittelt werden. Im Bereich zwischen den
Einstiegsschachten sowie darliber hinaus im weiteren westlichen Verlauf wird von einem
geradlinigen Verlauf ausgegangen. Zur Zeit der vermessungstechnischen Erhebung fiihrte
der Drainagekanal kein Wasser. Aufgrund der Uberplanung durch ein Baugebiet wird die
Zuganglichkeit zum Kanal fir Unterhaltungs- und ReparaturmaBnahmen durch ein Lei-
tungsrecht gesichert (s. Kap. 8.1.8). Im Bereich des westlichen Einstiegsschachtes auf dem
Flurstick 1134 muss der Drainagekanal aufgrund eines zu geringen Abstands zum geplan-
ten Wohngebaude geringflgig in Richtung der Friedhofsgrenze verlegt werden. Das im Be-
bauungsplanentwurf festgesetzte Leitungsrecht berlicksichtigt den vorhandenen Kanalver-
lauf, im Abschnitt der Kanalverlegung den zukuinftigen voraussichtlichen Kanalverlauf.

5.4  Aktuelles Planungsrecht

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 42/2 — Kippekausen —,
der nach Fertigstellung der Mustersiedlung Kippekausen vom Rat der Stadt Bergisch Glad-
bach im Jahr 1974 verabschiedet wurde, um die staddtebauliche Ordnung und Entwicklung
zu steuern und — ausweislich der Begriindung — das einheitliche stadtebauliche Bild der
Parksiedlung Kippekausen zu sichern. Der Bebauungsplan Nr. 42/2 sicherte Spielraume fiir
zukunftige Aus-, Um- und Anbauten der vorhandenen Wohngebaude. Er schuf zudem neu-
es Planungsrecht fir die Anlage von Stellplatzen noérdlich und stidlich der Hochhauser An
der Wallburg 1 bis 7. Wahrend die Stellplatze nérdlich der Hochhauser als Sammelgarage
errichtet wurden, wurde die sidlich des Hochhauses An der Wallburg 7 festgesetzte Tiefga-
rage im Griinzug nie realisiert.

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes trifft der Bebauungsplan Nr. 42/2 die folgenden
Festsetzungen:
¢ Reines Wohngebiet (§ 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO)),
Grundflachenzahl (GRZ): 0,4,
Geschossflachenzahl (GFZ2): 0,8,
zwei Vollgeschosse (Maximalwert),
im Bereich der freistehenden Einfamilienhauser eine offene bzw. im Bereich der Gar-
tenhofhauser eine geschlossene Bauweise und
e eine baukorperbezogene Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlicksflachen ohne
bzw. mit nur geringen Spielrdumen fir bauliche Erweiterungen.
Dariber hinaus sichert der Bebauungsplan Nr. 42/2 im unmittelbaren Umfeld des Plange-
bietes
¢ die katholische Kirche St. Johann Baptist im Westen (Festsetzung: Gemeinbedarfsfla-
che),
e den stadtischen Friedhof im Siden (Festsetzung: Grinflache, Zweckbestimmung
Friedhof) sowie
e den Griinzug im Osten (Festsetzung: nicht liberbaubare Flache eines Reinen Wohnge-
bietes).

Fir das Plangebiet des aufzustellenden Bebauungsplan Nr. 6142 trifft der Bebauungsplan
Nr. 42/2 die folgenden Festsetzungen:
¢ Reines Wohngebiet (§ 3 BauNVO),
Grundflachenzahl (GRZ): 0,4 und Geschossflachenzahl (GFZ): 0,8,
zwei Vollgeschosse (Maximalwert),
ein 48m breites und 20m tiefes Baufeld 6stl. der Kirche und
eine nicht Gberbaubare Grundstilicksflache eines Reinen Wohngebietes (§ 3 BauNVO).

Gemal Bebauungsplan Nr. 42/2 erfolgt im Abschnitt A (6stl. der Kirche) die ErschlieBung
des Wohngebietes iber eine nach Siiden abzweigende StichstralRe, die in einer Wendean-
lage mindet und von dort aus als 3m breite Verkehrsflache das Baugebiet mit dem
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Refrather Zentrum verbindet. Im Abschnitt B (n6rdl. Friedhof) sieht der alte Bebauungsplan
eine private Zufahrt zum Friedhof vor, die mit einem Geh- und Leitungsrecht zugunsten der
Anlieger belegt ist.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 6142 werden Teilbereiche des alten Bebauungsplans Nr. 42/2
Uberlagert und damit planungsrechtlich ersetzt.

6 Umweltbelange

6.1 Klima

Das Plangebiet liegt innerhalb einer ca. 500m breiten Schneise, die die im Frankenforst
entstehende Kaltluft in Richtung Refrather Zentrum weiterleitet’. Die Kaltluftschneise ver-
lauft Gber den Grlinzug, schlie3t jedoch auch den stdlich angrenzenden stadtischen Fried-
hof mit ein. Kaltluftschneisen haben als lokale Windsysteme bei austauscharmen Wetterla-
gen wie z.B. Hochdruckgebieten eine besondere Bedeutung fiir die Frischluftzufuhr®. Wenn
moglich, sollten Kaltluftabfliisse nicht durch quer stehende Gebaude oder Bepflanzungen
unterbrochen werden.

Durch den Bebauungsplan Nr. 6142 wird im Bereich des Abschnitts A (nordl. Friedhof) ein
kleinflachiger Teil des Griinzugs mit einem Baugebiet Uberplant. Der Kaltluftstrom wird
durch die Bebauung jedoch nur geringfiigig abgeschwacht, da der vorgesehene Baukdrper
eine Kaltluftstrom-parallele Westausrichtung aufweist und auch der angrenzende groRfla-
chige Friedhof weiterhin bei besonderen Wetterlagen vom Kaltluftstrom durchflossen wird.
Aus mikroklimatischer Sicht ist der Gebaudekorper optimiert ausgerichtet, dennoch wird der
Kaltluftstrom durch die Planung leicht abgeschwacht. Vom Friedhof flie3t ein weiterer Kalt-
luftstrom in Richtung Nordwesten ab. Dieser Kaltluftstrom wird nur am Rand tangiert.

6.2 Boden

Der Rheinisch-Bergische Kreis hat in seiner Stellungnahme vom 18.07.2017 darauf hinge-
wiesen, dass nach dem Bodeninformationssystem des geologischen Dienstes NRW im
Plangebiet Uberwiegend besonders schutzwiirdige Boden der Stufe 3 mit Archivfunktion der
Natur und Kulturgeschichte vorliegen®. Der Geologische Dienst NRW selbst hat auf diesen
Hinweis verzichtet®.

Der natirliche Bodentyp im Plangebiet ist Braunerde-Gley, ein sandiger Lehmboden mit
mittlerem bis hohem Ertrag. Aufgrund der bisherigen anthropogenen Vornutzung der Béden
sind die besondere Schutzwirdigkeit des Bodens nicht mehr gegeben und die nattrlichen
Bodenfunktionen eingeschrankt. Die urspringlich, vor Errichtung der Siedlung Kippekausen
ausgelibte landwirtschaftliche Nutzung wurde durch die Anlage der Siedlung so weit zu-
rickgedrangt, dass eine Wiederaufnahme einer Landwirtschaft angesichts der zentralen
Ortslage ausgeschlossen ist.

Den Baugrund bilden grundwasserbeeinflusste fluviatile Ablagerungen unterschiedlicher
Substrate Uber Festgesteinsersatz (Tonstein / Oberdevon). Der Geologische Dienst NRW
empfiehlt mit Schreiben vom 11.07.2017, die Baugrundeigenschaften objektbezogen zu un-

3 in: Freiraumkonzept der Stadt Bergisch Gladbach (2011)

4in: Freiraumkonzept, S. 45

5 Rheinisch Bergischer Kreis, Stellungnahme vom 18.07.2017, S. 4
6 Geologischer Dienst NRW, Stellungnahme vom 11.07.2017, S. 1
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tersuchen. Der im Abschnitt A (nérdl. Friedhof) vorzufindende Boden ist nur gering versicke-
rungsfahig und fiir eine gezielte Versickerung von Niederschlagen ungeeignet ’.

Durch die Planung werden die nattrlichen Bodenfunktionen wie Luftaustausch, Filter- und
Pufferwirkung und die Versickerungsfahigkeit beeintrachtigt. Jedoch erfolgt die Planung in
flachensparender Weise, da in Bezug auf die Erschlieffung auf vorhandene Verkehrsinfra-
struktur zurtickgegriffen werden kann. Die Planung entspricht damit als Malknahme der In-
nenentwicklung dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden (§ 1a Abs.
2 BauGB).

Da der im Plangebiet anzutreffende Boden durch anthropogene Tatigkeiten bereits beein-
flusst ist, ist der Beeintrachtigungsgrad der nattrlichen Bodenfunktionen als vergleichsweise
gering einzustufen. Der Rheinisch-Bergische Kreis aufiert diesbezliglich keine Bedenken
zur Planung?.

6.3 Altlasten

Fir das Plangebiet liegen keine Anhaltspunkte flir das Vorkommen von Altlasten und alt-
lastenverdachtige Flachen im Sinne des Landesbodenschutzgesetzes (§ 8 LBodSchG) oder
flr schadliche Bodenveranderungen vor.®

6.4 Schitzenswerte Gebiete des Naturschutzes

Im Plangebiet selbst und in der Umgebung des Plangebietes liegen keine nach Bundes-
oder Landesnaturschutzgesetz geschiitzten Gebiete. Weder das Plangebiet noch der siid-
lich an das Plangebiet angrenzende Refrather Friedhof werden vom Landschaftsplan er-
fasst. Der Refrather Friedhof wird vom Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucher-
schutz (LANUYV) als schutzwirdiges Biotop (BK-5008-526-,Friedhof ndrdlich der Stral3e
Kippekausen®) eingestuft und als geschutzter Landschaftsbestandteil vorgeschlagen. Dem-
gemal sticht der Refrather Friedhof vor allem durch einen Arten- und Sortenreichtum an
Koniferen (Nadelhdlzern) hervor, die den Eindruck einer vielfaltigen Parklandschaft vermit-
teln. Als Empfehlung spricht das LANUV aus, auf dem Friedhof in gréRerem Umfang Kraut-
saume und Ruderalstellen zu dulden. Durch die Planung wird der Arten- und Sortenreich-
tum des Biotops Friedhof nicht beeintrachtigt.

6.5 Pflanzen und Tiere

Im Teilabschnitt B (6stl. der Kirche) besteht die Vegetation aus einer Gartenflache, die von
einer ca. 4m hohen Hecke aus Koniferen umgeben ist. Auf dem Rasen stehen einzelne
Obstbaume. Der Teilabschnitt A (nérdl. Friedhof) wird gepragt durch eine Rasenflache, die
im westlichen Bereich durch die Stadt Bergisch Gladbach zur Ablagerung von Griinabfallen
des angrenzenden Friedhofs genutzt wird. In stdlicher, westlicher und nérdlicher Richtung
wird das Grundstick durch gréRere Baumen und Straucher von der Umgebung abgegrenzt,
entlang der Grenze zum Friedhof als Spontanvegetation. Ostlich grenzt die Parkanlage des
Griinzugs Kippekausen an.

Aus 6kologischer und gestalterischer Sicht erhaltenswert werden von Seiten der Stadt Ber-
gisch Gladbach eine dreistammige Eiche (zur Zeit im Garten des Wohngrundstiicks An der
Wallburg 11, zukilinftig auf dem Baugrundstlick des Mehrgenerationenhauses), eine Kasta-

7 Geologischer Dienst NRW (2002): ,Gutachten Uber die Eignung der Boden fiir Erdbestattungen auf einer
geplanten Erweiterungsflache des Friedhofs in Refrath ,Kippekausen*, erstellt im Rahmen der Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 42/2 2. Anderung

8 Rheinisch Bergischer Kreis, Stellungnahme vom 18.07.2017, S. 4

9a.a.0.
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6.6

6.7

nie (im derzeitigen Garten des Wohngrundstiicks An der Wallburg 9) und eine Eberesche
(sudl. des 6stlichen Fliigels des Hochhauses An der Wallburg 7) eingestuft (s.a. Kap. 8.1.9).

Entsprechend der geringen GroRRe der im Plangebiet vorkommenden Freiflachen gibt es nur
eine geringe Artenvielfalt an Tieren. Bei Ortsbegehungen wurden einzelne Allerweltsarten
wie z.B. Kohimeise und Amsel gesichtet. Es werden keine populationsrelevanten Beein-
trachtigungen von planungsrelevanten oder sonstigen Vogelarten erwartet. Der Teilbereich
A (noérdlich Friedhof) besitzt als Griinlandbrache aufgrund des betont ruderalen Charakters
eine hohere Wertigkeit insbesondere fir Vogel und Kleinsauger. Diesem Teilbereich kommt
auch eine Funktion flr die Biotopvernetzung zu.

Durch die Uberplanung von innerstadtischen Freiraumen fiihrt die Planung zu einem Verlust
von Lebens- und Funktionsrdumen im Naturhaushalt mit Ausgleichsfunktionen fiir die um-
gebenden Siedlungsrdume. Diese Beeintrachtigung ist allerdings eine zwangslaufige Folge
der baulichen Nachverdichtung im Innenbereich, wenn — wie in Refrath der Fall — keine al-
ternativen bereits bebauten Flachen wie z.B. Gewerbebrachen fiir eine Wohnbebauung zur
Verfiigung stehen.

Artenschutzrechtliche Priifung

Das Messtischblatt KéIn-Milheim des Landesamtes fur Natur, Umwelt und Verbrau-
cherschutz (LANUV) NRW verzeichnet fiir die im Plangebiet vorkommenden Biotoptypen
insgesamt 13 Tierarten, die als streng geschitzte Arten gemal® Anhang IV der europai-
schen FFH-Richtlinie und europaische Vogelarten im Sinne des Artikels 1 der Vogelschutz-
Richtlinie gelten. Viele der aufgelisteten Arten kénnen jedoch im Plangebiet ausgeschlossen
werden, weil die vorhandene Vegetation kaum Voraussetzungen fiir Lebensraume ge-
schutzter Arten bietet. Es gibt keine konkreten Hinweise auf geschutzte Tierarten im Plan-
gebiet. Insbesondere sind durch die Planung keine erheblichen oder populationsrelevanten
Beeintrachtigungen von planungsrelevanten Arten oder sonstigen Vogelarten zu erwarten.
Der Bebauungsplanentwurf enthalt dartber hinaus einen entsprechenden Hinweis, dass
aus Griinden des Artenschutzes Rodungsarbeiten ausschlieRlich im Zeitraum 1.10 bis zum
28.2. eines Jahres zu erfolgen haben.

Grundwasser

Der grofite Teil des Plangebietes liegt in der Wasserschutzzone llla der Wassergewin-
nungsanlage Refrath', eine schmale Flache im Bereich der zukiinftigen Zufahrt zwischen
den Hochhausern An der Wallburg 5 und 7 in der Wasserschutzzone lllb.

Uber die Hohe des Grundwasserspiegels im Plangebiet liegen verschiedene Informationen
aus Grundwassermessstellen und Bodengutachten vor. An der nachstgelegenen, vom
Plangebiet ca. 500m entfernten Grundwassermessstelle befindet sich das Grundwasser in
Tiefen zwischen 0,0m und 1,2m unter Flur."" In den am 16.08.2016 durch das ingenieurgeo-
logische Biro Bohne durchgeflihrten Sondierbohrungen wurden im Teilbereich A (nérdl.
Friedhof) an drei Stellen Grundwasser in Tiefen zwischen 0,82m und 2,11m angetroffen
(a.a.0.). Der Rheinisch-Bergische Kreis geht von Grundwasserflurabstanden zwischen 0,0
und 2,0m unter der Geldndeoberkante aus.

Aufgrund der Lage des Plangebietes in der Grundwasserschutzzone llla missen die Ge-
nehmigungs- und Duldungspflichten sowie Verbote der Wasserschutzgebietsverordnung
beachtet werden. Unmittelbare Auswirkungen auf die Festsetzungen des Bebauungsplans

10 Ordnungsbehordliche Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes flr das Einzugsgebiet
der der Wassergewinnungsanlage der Bergische Licht-, Kraft- und Wasserwerke (BELKAW) GmbH* vom
13.11.1987

" Bohne (2016): Geotechn. Stellungnahme zum Grundwasserstand u. der zuldssigen Bodenpressungen
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Nr. 6142 hat dies nicht, da es in den ausgewiesenen Wohngebieten i.d.R. nicht zum Einsatz
von Grundwasser gefahrdenden Stoffen kommt. Nach Hinweis des Rheinisch-Bergischen
Kreises sind eine Dranung zur Regulierung des Grundwasserstandes, sonstige dauerhafte
Malnahmen zur Absenkung des Grundwassers und der Einbau von Recyclingbaustoffen
nicht zulassig. Unterirdische Gebaudeteile sollten in wasserdichter Ausfiihrung gebaut wer-
den. Eine wahrscheinlich erforderliche temporare Absenkung des Grundwassers bei Bau-
grunderschlieBungen muss als Gewassernutzung nach § 9 Wasserhaushaltsgesetz durch
die Umweltschutzbehérde des Rheinisch-Bergischen Kreises genehmigt werden. Dies gilt
auch fur bauliche Anlagen in grolierer Tiefe wie z.B. Brunnen und Warmepumpenanlagen.

Hochwasser

Die Untere Wasserbehorde des Rheinisch-Bergischen Kreises hat im Rahmen der 6ffentli-
chen Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB) mit Schreiben vom 4.12.2018 darauf hingewiesen,
dass das Baugebiet WR 1 in einem morphologischen Talraum liege. Es bestiinde die Ge-
fahr, dass bei Starkregenereignissen in diesem Talraum die Wassermengen eines 0,34 km?
grolken Einzugsgebietes zusammenlaufen und Grundstiicke Uberfluten. Die Untere Was-
serbehorde regte an, ein Ingenieurbiiro mit der Erstellung einer Starkregengefahrenkarte zu
beauftragen, in der Aussagen getroffen werden sollten zu méglichen Uberflutungsgefahren,
FlieRwegen, Notwasserwegen und ggfs. Riickhalteraumen, um Uberflutungen des Zent-
rums von Refrath und anderen Flachen zu vermeiden.

Die Stadt Bergisch Gladbach ist nach Prifung der Sachlage und der besonderen ortlichen
Verhaltnisse des Baugebietes WR 1 zu der Einschatzung gekommen, dass vorliegend ein
besonderes Schadensrisiko infolge von Starkregen unwahrscheinlich und erganzend dazu
im Rahmen der spateren BaumalRnahmen im Baugebiet WR 1 bewaltigt bzw. minimiert
werden kdnnen.

Grundsatzlich kann bei lang anhaltenden und extrem ergiebigen Niederschlagen (Starkre-
genereignissen) driickendes Grundwasser und oberflachig abflieRendes Wasser in Gebau-
de eindringen und dadurch Schaden auslésen. Flachen mit einem hohen Schadensrisiko
innerhalb von Siedlungsgebieten sind insbesondere Lagen in morphologischen Senken so-
wie Grundstlicke, denen von befestigten Oberflachen gro3e Mengen an Oberflachenwasser
zuflieRen.

Die Stadt Bergisch Gladbach geht davon aus, dass aus den im Folgenden ausgefuhrten
Griinden im Baugebiet WR 1 kein besonderes Uberflutungsrisiko durch Starkregen besteht:

1) Im Bereich des Baugebietes WR 1 fallt das derzeitige Gelande in Richtung Westen bzw.
Stden ab. Die aktuellen Gelandehéhen betragen im Bereich der bestehenden, fiir die
Umsetzung der Planung lediglich verbreiterten ErschlieBungsstralie 6stlich des Bauge-
bietes WR 1 ca. 76,2m NHN (Normalhdéhennull) und westlich des geplanten Mehrgene-
rationenhauses ca. 73,6m NHN. Im weiteren westlichen Verlauf fallt die Gelandeober-
flache weiter ab. Hinsichtlich des Nord-Siid-Gelandeniveaus liegen die nérdlich an das
Plangebiet angrenzenden Wohngrundstiicke An der Wallburg 9-15 gegeniber dem ak-
tuellen Gelandeniveau des Baugebietes WR 1 momentan deutlich, bei einer geplanten
Anschittung und Nivellierung der Gelandehéhenunterschiede leicht (bei einer Gelande-
héhe von 75,0m NHN im Plangebiet um ca. 0,5m) erhéht. Es sind daher keine Riick-
flisse aus dem Plangebiet in Richtung Norden zu erwarten, die dort bei den Atriumhau-
sern Wasserschaden verursachen kénnten. Angesichts des Ost-West-Gefalles flieRen
die bei Starkregen oberflachig abflieRenden Niederschlage dem westlich angrenzenden
Flurstiick 29 zu, das als Griinland genutzt wird und nicht bebaubar ist. Bezogen auf das
Flurstiick 29 werden durch Starkregenzuflisse aus dem Baugebiet WR 1 keine Scha-
den entstehen, weil die Zuflisse sich auf der Grinflache sammeln und dort allmahlich
versickern werden.
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Die zwischen den Hochhausern An der Wallburg 5 und 7 verlaufende Friedhofszufahrt
liegt sowohl gegeniiber den westlich als auch den &stlich angrenzenden Griinflachen
erhoht: gegeniiber dem im Bebauungsplanentwurf festgesetzten Baugebiet WR 1 deut-
lich erhoht (Hohendifferenz aktuell: ca. 2m; Hohendifferenz bei im Plangebiet ange-
schittetem Gelande: ca. 1m) und gegenulber den o6stlich angrenzenden Griinflachen
leicht erhoht. In Bezug auf den Oberflachenabfluss bei Starkregen bildet die Friedhofs-
zufahrt aufgrund der leichten Dammlage daher eine bauliche Barriere gegeniliber dem
Baugebiet WR 1 aus Osten zuflieienden Oberflachenwasser. Das Einzugsgebiet bei
Starkregenfallen verkleinert sich daher gegeniber der von der Unteren Wasserbehorde
angenommenen Flache von 0,34 km? deutlich.

2) Es gibt fur Wohnungsneubauten verschiedene SchutzmalRnahmen gegen eindringen-
des Grund- und Oberflachenwasser, wie z.B. Abdichtungen von Gebauden durch weilte
oder schwarze Wannen und die Erhéhung von Gebaudeeingangen.

3) Die Grundstiicksversiegelungsrate ist im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes durch
die Lage am Friedhof und innerhalb des Griinzugs Kippekausen sehr niedrig, so dass
der naturlich anstehende Boden einen Teil der Niederschlage aufnehmen kann und die
oberflachige Abflussrate im Vergleich zu anderen baulich hoch verdichteten Lagen (z.B.
die Innenstadt von Bergisch Gladbach) oder vollstandig versiegelten Verkehrsflachen
als gering einzuschéatzen ist.

Luftschadstoffe und Larm
Luftschadstoffe

In Bezug auf Luftschadstoffe ist das Plangebiet gering vorbelastet. Die Planung flhrt zu
keiner Uberschreitung der Grenzwerte der 39. Bundes-Immissionsschutzverordnung'.

Larm

Fir Teilbereich A (nérdl. Friedhof) wurde durch die Stadt Bergisch Gladbach eine larmtech-
nische Untersuchung durchgefihrt. Uberprift wurde, ob durch den neuen Ziel- und Quell-
verkehr zum Baugebiet WR 1 entlang des Hochhauses An der Wallburg 7 sowie durch den
Larm der privaten Stellplatze des geplanten Mehrgenerationenhauses die Grenzwerte der
16. Bundes-Immissionsschutzverordnung (16. BImSchV) und die Orientierungswerte der
DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau)'® an den Fassaden der dem Plangebiet n&chstge-
legenen Wohnhauser An der Wallburg 7 und 9 eingehalten oder Uberschritten werden.
Nicht zu berlcksichtigen war der Larm der Fahrzeuge auf der privaten Stellplatzanlage in
Bezug auf eigene Bauvorhaben.

Annahmen

Die Stadt Bergisch Gladbach geht im Abschnitt der Zufahrt zwischen den Hochhausern An
der Wallburg 5 und 7 von einem maximalen Verkehrsaufkommen von 125 Fahrzeugen pro
Tag bzw. max. 7,5 Fahrzeugen pro Stunde aus. Hierbei handelt es sich um eine grobe
Schatzung. Eine solche Vorgehensweise wird fiir vertretbar angesehen, da Abweichungen
der Verkehrszahlen von 30% nur einen Unterschied von ca. 1 dB(A) ausmachen.

Durch die Festsetzung als Reines Wohngebiet und dem Ausschluss derin § 3 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO aufgefiihrten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen wurde der LKW-Anteil des
Verkehrs auf der Zufahrt zum Baugebiet WR 1 mit 2% als gering angesetzt. Es wurde von
0,22 bzw. 0,1 Stellplatzbewegungen (tags / nachts) auf den privaten Stellplatzen 6stlich

12 .39. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verordnung Gber Luftquali-
tatsstandards und Emissionshdchstmengen — 39. BImSchV)“ vom 2.8.2010

3 DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau Teil 1: Grundlagen und Hinweise fir die Planung, Juli 2002;

DIN 18005-1 Beiblatt 1: Schallschutz im Stadtebau; Berechnungsverfahren; Schalltechnische Orientie-
rungswerte fir die stadtebauliche Planung, Mai 1987
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neben dem Mehrgenerationenhaus ausgegangen. Der Beurteilungspegel wurde in einer
Hoéhe von 4,8m Uber Gelande angesetzt.

Die Lage der privaten Stellplatze (s. folgende Abbildung) entspricht der Darstellung des
stadtebaulichen Vorentwurfs der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB).

| Immissionsorte
{ i

| ; |
| . |
:

INENWOHNEN

Abb. 2: voraussichtliche Lage der zukinftigen Zufahrt zum Baugebiet
WR 1 sowie der privaten Stellplatze

Die betrachteten Immissionsorte (10) kénnen der folgenden Abbildung enthommen werden:

T "y "

Abb.1: Lage der Immissionsorte (I0) am Hochhaus An der Wallburg 7
im Bereich der Zufahrt zum Baugebiet WR 1

Der Bebauungsplanentwurf setzt die Stellplatze nicht verbindlich fest. Allerdings kénnen
raumliche Abweichungen von dem dargestellten Standort aufgrund der Beengtheit der Bau-
gebietes WR 1 nur geringfligig ausfallen.

Die Ermittlung des Grades der Beeintrachtigung der angrenzenden Wohnbebauung erfolgte
anhand einer Schallausbreitungsberechnung mit dem Programm LIMA
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e fur den Quell- und Zielverkehr des Mehrgenerationenhauses unter Berticksichtigung
der 16. Bundesimmissionsschutzverordnung und

o flir den Parkplatzlarm neben dem Mehrgenerationenhaus unter Beriicksichtigung der
Richtlinien fir den Larmschutz an StralRen (RLS-90)' und der bayerischen Parkplatz-
larmstudie™®.

Die DIN 18005-1 Beiblatt 1 gibt fir stadtebauliche Planungen Orientierungswerte fiir Reine
Wohngebiete (WR) von 50 dB(A) tags bzw. 40 dB(A) nachts vor. Die 16. Bundesimmissi-
onsschutzverordnung (16. BImSchV) sieht fiir Reine und Allgemeine Wohngebiete Grenz-
werte von 59 dB(A) fur die Tages- und 49 dB(A) fiir die Nachtzeit vor.

Ergebnisse

Planungsbedingte Larmpegelerhéhungen ergeben sich insbesondere fiir Anwohner der
Wohnungen in den unteren Geschossen des Hochhauses An der Wallburg 7. Bereits im Ist-
Zustand werden die Orientierungswerte der DIN 18005 aufgrund der Uberschlagigen Be-
rechnung fir das im Bebauungsplan Nr. 42/2 festgesetzte Reine Wohngebiet (WR) am Im-
missionsort 10 2 (Nordfassade) tags um 0,5 dB(A) durch den Kfz-Verkehr auf der Stralle An
der Wallburg Uberschritten. Im Nachtzeitraum (22.00 bis 6.00 Uhr) werden die Orientie-
rungswerte an der Nordfassade und am noérdlichen Punkt der Ostfassade des Ostflligels
(Immissionsorte 1 bis 3) um bis zu 3,1 dB(A) Uberschritten.

Die Planung fiihrt an den nach Norden ausgerichteten Wohnungen des Hochhauses An der
Wallburg 7 (10 1 und 2) zu einer marginalen und nicht wahrnehmbaren Larmerhéhung um
0,1 bis 0,2 dB(A). Die groéften relativen und absoluten Larmpegelerhéhungen zeigen sich in
den Bereichen, die aktuell sehr ruhig sind, wie an den nach Siiden ausgerichteten Fassa-
den des Hochhauses (IO 6 und 7). Die groten planungsbedingten Larmpegelerhéhungen
oberhalb der Orientierungswerte der DIN 18005 sind an der Ostfassade des Hochhauses
An der Wallburg 7 an den Immissionsorten 3 und 4 mit bis zu 1,3 dB(A) zu verzeichnen.

Die bei dem Neubau oder der wesentlichen Anderung eines Verkehrsweges anzuwenden-
den Grenzwerte der 16. BImSchV werden an allen Immissionsorten um mehr als 5,7 dB(A)
und damit weit unterschritten, so dass bei der vorliegenden Planung kein Anspruch auf
Larmschutz besteht.

Bewertung

Die planungsbedingte Erhéhung der Beurteilungspegel am Hochhaus An der Wallburg 7
wird in Abwagung mit anderen bauleitplanerischen Belangen aufgrund einiger physikali-
scher Gesetzmaligkeiten und Orientierungsmalstabe aus den im folgenden aufgefiihrten
Grunden fir vertretbar gehalten:

o Die Orientierungswerte der DIN 18005 gelten als Abwagungsmaterial in der Bauleitpla-
nung und missen gegen andere in der Bauleitplanung zu bericksichtigende Belange
nach § 1 Abs. 6 BauGB abgewogen werden. Ihre Einhaltung oder Unterschreitung ist
winschenswert (DIN 18005, Beiblatt 1, S. 2).

o Als kritischer Wert in Bezug auf einen ungestdrten Schlaf nachts wird im Allgemeinen
ein Larmpegel von 45 dB(A) angesetzt, der fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) fiir den
Nachtzeitraum als Orientierungswert gemaf DIN 18005 festgelegt wurde. Die fiir Reine
Wohngebiete (WR) festgelegten Orientierungswerte nachts von 40 dB(A) (Stralenver-
kehrslarm) bzw. 35 dB(A) (Gewerbelarm etc.) kdnnen heute in der Praxis angesichts

4 Bundesministerium fiir Verkehr, Abteilung StraBenbau (1990): Richtlinien fir den Larm-
schutz an Stralten (RLS-90)

15 Bayerisches Landesamt fiir Umweltschutz (2007): Parkplatzlarmstudie. Empfehlungen
zur Berechnung von Schallemissionen aus Parkplatzen, Autohéfen und Omnibusbahnhéfen
sowie von Parkhausern und Tiefgaragen, 6. liberarbeitete Auflage
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der allgemeinen Zunahme des motorisierten Verkehrs i.d.R. nur noch in besonderen
Lagen eingehalten werden.

e Die durch die durchgefiihrte Larmuntersuchung festgestellte Uberschreitung der Orien-
tierungswerte der DIN 18005 nachts um 3 dB(A) (IO 1 und 2) fallt in einen Bereich, der
in der Bauleitplanung einer Abwagung mit anderen Belangen zuganglich ist.

e An den aus Larmschutzsicht kritischsten Orten (IO 1, 2 und 3) wird planungsbedingt ei-
ne Erhdéhung des Larmpegels um ca. 1 dB(A) prognostiziert. Die Erhéhung liegt deut-
lich unterhalb der Wahrnehmungsschwelle von 3 dB(A).

e Larmschutzmalinahmen sind vor allem als bauliche Abschirmung der Stellplatze neben
dem Mehrgenerationenhaus z.B. durch die Errichtung einer Gabionenwand in Richtung
der Gartenhofhauser und des Hochhauses An der Wallburg 7 vorstellbar. Aus stadte-
baulichen Griinden — der Zielsetzung einer offenen Gestaltung in der Fortfiihrung der
Parkanlage Kippekausen — sieht der Bebauungsplanentwurf jedoch keine verbindliche
Festsetzung einer Larmschutzwand vor.

6.10 Kultur- und Sachgiter
Denkmalschutz

Die im Griinzug liegende Turmhigelburg (Motte Kippekausen) ca. 300m ostlich des Plan-
gebietes ist ein eingetragenes Bodendenkmal und unterliegt damit den Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes NRW. Die Turmhuigelburg ist von Baumen und einer Strauchvege-
tation umgeben. Zwischen dem Plangebiet und der Turmhigelburg befindet sich das Ge-
baude der evangelischen Kindertagesstatte Arche Noah. Eine Beeintrachtigung des Boden-
denkmals Motte durch die Planung kann aufgrund der grofen Entfernung und der durch die
Lage der Kindertagesstatte und die vorhandene Vegetation bedingten fehlenden Sichtbe-
ziehung zwischen dem Plangebiet und der Motte ausgeschlossen werden. Die Kirche
St. Johann Baptist ist kein eingetragenes Denkmal und unterliegt daher nicht den Schutz-
bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes NRW. Der Denkmalpflegeplan der Stadt Ber-
gisch Gladbach verzeichnet die Kirche jedoch als ,denkmalverdachtig“.

Sachgiiter

Nach Informationen von Bewohnern von Wohnungen des Hochhauses An der Wallburg 7
aus der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit weist die Fassade und das Treppenhaus
des Hochhauses an einzelnen Stellen Setzungsrisse auf. Von Seiten der Anwohner wird be-
firchtet, dass eine Bautatigkeit im Baugebiet WR 1 die Schaden am Hochhaus durch Set-
zungsrisse vergroflern.

Nach noch nicht bestatigten Informationen der Anwohner wurde ein privates Gutachten er-
stellt, um die Ursache des Schadens, z.B. Grundwasserveranderungen und Bautatigkeiten
in der Umgebung, zu ermitteln. Die Risse haben grundsatzlich keine Relevanz auf den nor-
mativen Inhalt des Bebauungsplans Nr. 6142. Eine Bebauung des Flurstiicks 1134 als
Nachbargrundstlick des Hochhauses An der Wallburg 7 wird grundsatzlich fir moéglich ge-
halten. Der Bauherr des im Baugebiet WR 1 zu errichtenden Wohngebaudes hat dafiir zu
sorgen, dass der durchgefiihrte Hoch- und Tiefbau den anerkannten Regeln der Technik
entspricht und negative Auswirkungen auf Nachbargrundstiicke infolge der Bautatigkeiten
ausgeschlossen sind.

7 Allgemeine Planungsziele

Dem Bebauungsplan Nr. 6142 liegen die folgenden stadtebaulichen Ziele zu Grunde:
e Schaffung von Wohnraum in stadtebaulicher integrierter Lage als Mallnahme der bau-
lichen Innenentwicklung,
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8.1

8.1.1

8.1.2.1

e Schaffung von Wohnungsangeboten in Einzel- und Doppelhausern,

e Schaffung von Wohnungsangeboten im Bereich des gemeinschaftlichen und generati-
onenibergreifenden Wohnens sowie fiir Menschen mit Behinderungen nach dem Prin-
zip der Inklusion,

o Korrektur einer stadtebaulich nicht nachvollziehbaren planungsrechtlichen Festsetzung
des Bebauungsplan Nr. 42/2 und

o Herstellung eines Lickenschlusses einer Ful3- und Radwegeverbindung zum Refrather
Geschéftszentrum.

Begriindung der Inhalte des Bebauungsplans

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung tbernimmt der Entwurf des Bebauungsplans
Nr. 6142 die Festsetzungen des lberplanten Bebauungsplans Nr. 42/2. Festgesetzt ist ein
Reines Wohngebiet gemaf § 3 BauNVO.

Die beiden Teilbereiche des Plangebietes, die als WR 1 und WR 2 festgesetzt werden, lie-
gen am Ende von schmalen Wohnstichstrallen bzw. auf der rickwartigen Seite von Wohn-
grundstlicken in sehr ruhiger Lage. Wohnfremde Nutzungen werden weitestgehend ausge-
schlossen, um die Erschlielungsstral’en des Plangebietes nicht mit zusatzlichen Verkehren
zu belasten und Ruhestérungen fur die Anwohner moglichst weitgehend zu reduzieren. Ins-
besondere das Baugebiet WR 2 eignet sich nicht fiir die in § 4 BauNVO aufgefihrten allge-
mein zuldssigen Nutzungen eines Allgemeinen Wohngebietes.

Der Bebauungsplanentwurf sieht einen Ausschluss der in § 3 Abs. 3 S. 1 Nr. 1 und 2
BauNVO aufgeflihrten ausnahmsweise zulassigen gewerblichen und sonstigen Nutzungen
vor. Zudem sind Anlagen zur Kinderbetreuung (§ 3 Abs. 2 S. 1 Nr. 2 BauNVO) nur aus-
nahmsweise zulassig (§ 1 Abs. 5 BauNVO). Beide Festsetzungen dienen dazu, den durch
die Planung verursachten Verkehrszuwachs zu reduzieren und auf Wohnverkehre zu be-
schranken.

MaR der baulichen Nutzung

In dem Bebauungsplanentwurf wird das Mal der baulichen Nutzung durch die Festsetzung
der Grundflachenzahl, der Zahl der Vollgeschosse (nur WR 1) und der Héhe baulicher An-
lagen festgesetzt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl wird fiir beide Baugebiete auf 0,4 begrenzt. Damit diirfen jeweils ma-
ximal 40% der Flachen der Baugrundstlicke von baulichen Anlagen bedeckt werden (§ 19
Abs. 2 BauNVO). Die zuladssige Grundflache darf durch die in § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO
aufgefuihrten Anlagen um maximal 50% Uberschritten werden (§ 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO).

Der Begrenzung der Grundflachenzahl auf 0,4 lagen die folgenden Mal3stédbe zu Grunde:
¢ Die Baulandpreise erreichen in den vergangenen Jahren in Refrath ein Preisniveau von
zum Teil mehr als 500 Euro/m?. Diese Entwicklung fiihrt in der Praxis haufig zu einer
baulichen Ausnutzung der Baugrundstiicke im Grenzbereich des planungsrechtlich Zu-
I&ssigen.
e Die Orientierung an den Obergrenzen fiir Reine Wohngebiete (WR) gemal
§ 17 BauNVO tragt zum schonenden Umgang mit Grund und Boden im Sinne des § 1a
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8.1.2.2

8.1.2.3

BauGB sowie zu einem geringen Verkehrsflachenanteil des Baugebietes bei. Die
Grundflachenzahl von 0,4 entspricht dabei der in Refrath ortstiblichen Bebauungsdich-
te.

e Auf eine planungsrechtlich mogliche Uberschreitung der Obergrenzen des
§ 17 BauNVO, durch die noch mehr Wohnraum im Plangebiet geschaffen werden
kdnnte, wurde jedoch verzichtet, um den Ziel- und Quellverkehr des Plangebietes ein-
zugrenzen.

Zahl der Vollgeschosse

Der Hochbauentwurf sieht fiir das Baugebiet WR 1 ein Zurlickspringen des Gebaudes im
dritten Geschoss vor, wodurch das Gebaude an der Nordseite gegentiber den Wohngebau-
den An der Wallburg 9-15 optisch zuriicktritt.

Der Bebauungsplanentwurf begrenzt fiir das Baugebiet WR 1 die Bebauung auf maximal
zwei Vollgeschosse. Die Gebaudehdhe wird auf max. 85,0m Uber Normalhéhennull (NHN)
festgesetzt. Bei einem Ful’- und Radweg, der etwa auf der Hohe der derzeitigen natrli-
chen, nicht aufgeschitteten Gelandeoberflache bei ca. 75m Uber NHN liegt und den vorlie-
gend besonderen entwasserungstechnischen Anforderungen genigt (s. Kap. 5.3), ent-
spricht dies einer maximalen Gebaudehdhe von ca. 10m oberhalb des angrenzenden Ge-
l&ndes. Ein planungsrechtlich mdgliches drittes Geschoss darf nicht als Vollgeschoss er-
richtet werden und daher aufgrund der landesbauordnungsrechtlichen Definition seit dem
1.1.2019 mit Inkraftireten des Baurechtsmodernisierungsgesetzes NRW nur maximal 3/4
der Grundflache des darunter liegenden zweiten Geschosses aufweisen.

Auf eine Festsetzung der maximalen Zahl der Vollgeschosse im Baugebiet WR 2 kann auf-
grund der alternativ vorgenommenen Festsetzungen der Hohe baulicher Anlagen als Ge-
baudehohe ber NHN in Kombination mit der gestalterischen Festsetzung der Dachform
verzichtet werden, ohne eine stadtebaulich geordnete Entwicklung zu gefahrden.

Hohe baulicher Anlagen

Der Bebauungsplanentwurf begrenzt die Hohe baulicher Anlagen durch die Festsetzung
von maximalen Gebaudehdhen tber NHN.

WR 1

Das im Baugebiet WR 1 geplante Mehrgenerationenwohnhaus mit integrierter Behinder-
tenwohngruppe und weiteren Raumen flir den sozialen Austausch der Hausbewohner er-
fordert ein bestimmtes Bauvolumen. Die Hochbauplanung sieht aktuell ein dreigeschossi-
ges Wohngebaude vor. Das oberste Geschoss ist als von den Aulienwanden zuriickgesetz-
tes Geschoss vorgesehen.

Bei einer geplanten Dreigeschossigkeit und Geschosshdéhen von knapp 3m ergibt sich eine
Gebaudehohe von ca. 9m. Dies entspricht bei einer an das Gebaude angrenzenden ange-
nommenen Gelandehdhe von ca. 75m lber NHN einer Gebaudehdhe von 84m ber NHN.
Der Bebauungsplanentwurf |&sst einen Gestaltungsspielraum fiir Anderungen des Hoch-
baus sowie der an das Gebaude angrenzenden Gelandehdhe zu und begrenzt die Gebau-
dehdhe auf 85m Giber NHN.

Aus Sicht des FuRgangers auf der HaupterschlieBungsstralle An der Wallburg fallt bei die-
ser Hohenbegrenzung das Mehrgenerationenhaus kaum bzw. nur im Abschnitt zwischen
dem Hochhaus An der Wallburg 7 und dem ersten Gartenhofhaus (An der Wallburg 9) in
Erscheinung. Auch das stadtebauliche Gesamtbild der Siedlung Kippekausen wird durch
die in Bezug auf die Hauptverkehrsstrafle An der Wallburg strallenabgewandte Bebauung
»in zweiter Reihe“ kaum verandert.
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Angesichts des besonderen Gebaudetyps der nordlich angrenzenden Wohnbebauung, die
mit den Gartenhofhausern (blicherweise eingeschossig angelegt wird, Uberragt das neue
Mehrgenerationenhaus diese Bebauung um mehrere Meter. Bei Ausschépfung der pla-
nungsrechtlichen Vorgaben ergibt sich bei den derzeitigen Firsthohen der Gartenhofhauser
von ca. 80,30m eine Hoéhendifferenz von max. 4,70m.

Eine besondere Bedeutung besitzt die planungsrechtliche Begrenzung der Gebaudehothe in
Verbindung mit der Lage der Uberbaubaren Grundstiicksflache fir die Verschattung der
nérdlich gelegenen Nachbargrundstiicke An der Wallburg 9-15. Die Verschattungswirkung
des Mehrgenerationenhauses fiir die angrenzenden Wohngrundstiicke wird fiir vertretbar
gehalten. Die ergdnzenden bauordnungsrechtlichen Vorschriften Gber Mindestabstédnde von
Gebauden zu Nachbargrenzen (§ 6 BauO NRW) gewahrleisten, dass gesunde Wohnver-
haltnisse — eine ausreichende Besonnung, Belichtung und Beliiftung der Wohngebaude —
dort weiterhin gewahrt werden.

Auch aus stadtebaulicher Sicht wird die Uberschreitung der Gebaudehdhen der Nachbar-
bebauung aufgrund der Sonderstellung des Baugrundstiicks am Ende des Griinzugs Kip-
pekausen, die vergleichbar ist mit den am dstlichen Ende des Parks bebauten Grundsti-
cken (insb. dem Grundstlick der Kindertagesstatte Arche Noah, An der Wallburg 1a), fir
vertretbar gehalten. Die stadtebauliche Funktion der achtgeschossigen Wohnhochhauser
An der Wallburg 1 bis 7 als Héhendominanten bzw. Orientierungspunkte in der Siedlung
Kippekausen bleibt erhalten.

Fir untergeordnete Gebaudeteile wie haustechnische Anlagen, Aufzugstberfahrten oder
Anlagen zur Erzeugung regenerativer Energie Iasst der Bebauungsplanentwurf ausnahms-
weise eine Uberschreitung der fiir das Baugebiet WR 1 festgesetzten maximalen Gebaude-
héhe um max. 1,5m zu, sofern durch die Uberschreitenden Aufbauten ein Mindestabstand
von 1,5m zu den Gebaudeseiten eingehalten werden (§ 16 Abs. 6 BauNVO). Die beispiel-
haft aufgefihrten Anlagen kénnen fiir den Betrieb eines Mehrgenerationenhauses erforder-
lich sein, ohne die Gesamtkubatur eines Gebaudes stark zu verdndern. Durch die Festset-
zung eines Mindestabstands von den Gebaudeseiten wird gewahrleistet, dass die unterge-
ordneten Anlagen auf dem Dach aus Sicht des FuRgangers auf dem offentlichen Ful3- und
Radweg im unmittelbaren Nahbereich des Wohngebaudes nicht einsehbar sind.

WR 2

Fir das Baugebiet WR 2 begrenzt der Bebauungsplanentwurf die Gebaudehdhe der
Wohnhauser, die als Doppel- und Einzelhduser errichtet werden kdnnen. Wie im Baugebiet
WR 1 ist auch hier die Bezugshéhe Normalhéhennull (NHN).

Die im Bebauungsplanentwurf festgesetzte maximale Gebaudehéhe von 88m Uber NHN
entspricht — bei Bertcksichtigung des weitestgehend ebenen, lediglich im norddstlichen Be-
reich leicht ansteigenden Plangebietes, einer Hohe der Strallenoberflache von ca. 74,50m
bei einer vollstandigen Ausnutzung der Tiefe der Uberbaubaren Grundstlicksflache von
12m, einer Dachneigung von 40° Grad sowie einer Traufhéhe von ca. 7,70m — einer Ge-
baudehohe von ca. 12,75m Uber den angrenzenden Verkehrsflache'. Unter diesen Rah-
menbedingungen ist eine bis zu zweigeschossige Bebauung mit ggfs. ausgebauten Dach-
geschossen mdglich.

Auch eine zweigeschossige Bebauung bleibt im Rahmen der Festsetzungen des Bebau-
ungsplans Nr. 42/2 — Kippekausen, der fiir die angrenzende Wohnbebauung ebenfalls eine
zweigeschossige Bebauung vorsieht.

6 ungefahre Werte, Beispielrechnung
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8.1.3

Bauweise

Das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplanentwurfs sieht fir das Baugebiet WR 1 die
Errichtung eines Mehrgenerationenhauses, fir WR 2 Einzel- und Doppelhauser vor.

Der Hochbauentwurf des Mehrgenerationenhauses sieht ein ca. 70m breites Gebaude vor.
Da in offener Bauweise die Lange von Einzelhduser nur max. 50m betragen darf (§ 22 Abs.
2 BauNVO), das Gebaude aufgrund des seitlichen Grenzabstandes jedoch auch keiner ge-
schlossenen Bauweise entspricht, sieht der Bebauungsplanentwurf hier eine abweichende
Bauweise vor. Gemall Bebauungsplanentwurf sind ausschlieBlich Gebaude zulassig, die
mit allseitigem Grenzabstand errichtet werden und eine Lange von mindestens 50m aufwei-
sen. Es ist stadtebauliche Zielsetzung, dass lediglich ein Baukoérper entsteht.

Fir das Baugebiet WR 2 sieht der Bebauungsplanentwurf eine offene Bauweise vor (§ 22
Abs. 2 BauNVO). Die Gebaude mussen mit seitlichem Grenzabstand errichtet werden. Es
liegt in der Entscheidung des jeweiligen Bauherrn, zwischen einem Doppelhaus und einem
Einzelhaus zu wahlen. Einzelhduser kdnnen mit einer vergleichsweise groRen Grundflache
mit mehr als einer Wohneinheit errichtet werden. Fir WR 2 ergibt sich damit das stadtebau-
liche Erscheinungsbild einer aufgelockerten, zugleich verdichteten Wohnsiedlung. Aufgrund
der auf dem Wohnungsmarkt erzielbaren hoheren Baulandpreise (pro m?) fiir Doppelhaus-
grundstlicke im Vergleich zu Grundstiicken mit freistehenden Einfamilienhausern wird er-
wartet, dass im Baugebiet WR 2 Uberwiegend Doppelhauser realisiert werden. Die engen
planungsrechtlichen Vorgaben (lUberbaubare Grundstiicksflache, Gebaudehdhe, gestalteri-
sche Festsetzungen) flihren dazu, dass sich auch bei einer Mischung im Baugebiet WR 2
mit beiden Gebaudetypen (Doppelhaus, Einzelhaus) ein vergleichsweise einheitliches stad-
tebauliches Erscheinungsbild ergibt.

Uberbaubare Grundstiicksfldachen

Die Festsetzung von lberbaubaren Grundstiicksflachen definiert die Lage und die Grund-
flachen der Hauptgebaude. Der Bebauungsplanentwurf sieht baukérperbezogene Festset-
zungen vor, die den Bauherrn in Bezug auf die Gestaltung der Grundrisse nur geringe
Spielraume Uberlassen, damit jedoch zugleich das stadtebauliche Erscheinungsbild und die
stadtebauliche Ordnung klar festlegen. Dies verringert die Gefahr von Fehlentwicklungen.

Die im Baugebiet WR 2 festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen sehen eine von
der Stral3e abgerlckte Wohnbebauung vor. Die Festsetzung filhrt zu einem weitrdumigeren
optischen Eindruck des Stralkenraums und ermdglicht den Grundstiickseigentimern, zwei
voneinander unabhangig anfahrbare Stellplatze auf dem Grundstiick nachweisen zu kon-
nen, wie es die Stadt Bergisch Gladbach aktuell bei Einfamilien- und Doppelhausern for-
dert, und ggf. auch die Flachen vor den Wohnhausern fiir evtl. vorhandene Zweitautos in
Anspruch zu nehmen.

Die Uiberbaubaren Flachen sind baukdrperbezogen festgesetzt mit Grundflachen von Uber-
wiegend 15m (Breite) x 12m (Tiefe). Bei Doppelhausern entspricht dies maximalen Grund-
rissen von jeweils 7,5m x 12m pro Doppelhaushalfte.

Die Grofte und Geometrie der Uberbaubaren Flachen Uberlassen den Bauherren geringfi-
gige Spielrdume hinsichtlich der Grundrissgestaltung und der Lage der Gebdude auf dem
Grundstlick. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen ermdglichen eine straRennahe Bebau-
ung und damit eine eindeutige Aufteilung in Vor- und Hauptgarten.

Der Bebauungsplanentwurf sieht nach Anregung des betroffenen Grundstlickseigentiimers
eine Uberplanung der friiheren landwirtschaftlichen Hofanlage (heute: Wohnhaus) An der
Wallburg 23a vor. Die festgesetzte Giberbaubare Grundstlicksflache deckt nicht das kom-
plette Wohnhaus ab. Um- und Ausbauten am Wohngebdude werden damit zukinftig wei-
testgehend ausgeschlossen. Der Grundstlickseigentimer hat liber seine anwaltliche Vertre-
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tung diese Art der Festsetzung selbst vorgeschlagen. Orientierungsmalstab fiir die ge-
troffene Festsetzung ist das Ziel eines mdglichst einheitlichen stddtebaulichen Erschei-
nungsbildes innerhalb des Baugebietes WR 2. Die frihere landwirtschaftliche Hofanlage
wurde daher durch eine den Nachbargrundstiicken angepasste iberbaubare Grundstlicks-
flache mit den MalRen 16m x 12m Uberplant.

Das Konzept des Mehrgenerationenwohnhauses mit integrierter Behindertenwohngruppe
im Baugebiet WR 1 erfordert ein gewisses Raumprogramm, das auf drei Geschossen un-
tergebracht wird. Form und Grolie der festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflache ba-
sieren auf dem der Verwaltung vorliegenden Hochbauentwurf. Beriicksichtigt bzw. abzuwa-
gen waren u.a. die folgenden stadtebaulichen Zielsetzungen bzw. Belange:

o die erstmalige Einrichtung eines durchgangigen und umwegefreien Full- und Radwe-

ges,

o die Belichtungs- und Besonnungsverhaltnisse auf den nérdlich angrenzenden Wohn-
grundstlicken,

o die Bedirfnisse der Friedhofsbesucher auf Privatsphare, Nichteinsehbarkeit und Ruhe
und

o der Kaltluftstrom, der den Griinzug Kippekausen durchflief3t.

Die festgesetzten Baugrenzen diirfen in beiden Baugebieten WR 1 und WR 2 durch Ge-
baudeteile wie z.B. Vordacher, Eingangstreppen, eingehauste Eingangsbereiche, Erker und
Balkone bis zu 1,5m auf einer Lange von nicht mehr als 40% der jeweiligen Gebaudeseite
ausnahmsweise Uberschritten werden. Eine davon abweichende Sonderregel sieht der Be-
bauungsplanentwurf im Baugebiet WR 1 fiir das Erdgeschoss erschliefiende Gebaudeteile
wie z.B. Windfange vor, die die festgesetzte Baugrenze ausnahmsweise um bis zum 2m
Uberschreiten dirfen. Beide Festsetzungen gewahrleisten eine gewisse architektonische
Flexibilitat. Die raumliche Begrenzung der Uberschreitungen sichert das stadtebauliche Er-
scheinungsbild und dient dazu, dass sich das Gebaude optisch nicht zu stark ausdehnt
bzw. durch die aufgefiihrten Gebaudeteile nicht zu stark optisch in Erscheinung treten.

Fir das Baugebiet WR 1 sieht der Bebauungsplanentwurf zum Stand: Satzung fir die
Nordseite des zu errichtenden Wohngebaudes fiir ein 2. Obergeschoss eine um 1m, in
Teilbereichen um 1,5m zurlckgesetzte Baugrenze vor. Die zuriickgesetzte Baugrenze dient
dazu, ein stadtebaulich erwlinschtes Staffelgeschoss derart planungsrechtlich abzusichern,
dass ein Staffelgeschoss ausdricklich auf der Nordseite des Gebaudes von den Aulen-
wanden zurilickgesetzt wird und dadurch die Verschattungswirkungen in Bezug auf die
nérdlich angrenzenden Atriumhaus-Grundstiicke verringert werden.

Flachen fiir Stellplétze und Garagen

In Reinen Wohngebieten (WR) sind Stellplatze und Garagen grundsatzlich nur zur Deckung
des gebietseigenen Bedarfs zulassig. Durch den Ausschluss von Laden, nicht stérenden
Handwerksbetrieben und kleinen Betrieben des Beherbergungsgewerbes (§ 3 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO) sowie von sonstigen Anlagen flir soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der
Bewohner des Gebiets dienenden Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke (§ 3 Abs. 3 S. 1 Nr. 2 BauNVO) und die eingeschrankte Zulassigkeit von
Anlagen zur Kinderbetreuung (§ 3 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO) in den Baugebieten WR 1 und
WR 2 beschrankt sich der Stellplatzbedarf im Wesentlichen auf Stellplatze fir Anwohner
und deren Besucher.

Das stadtebauliche Konzept fir das Baugebiet WR 2 sieht eine dezentrale Unterbringung
der privaten Stellplatze auf den Wohngrundstiicken vor. Aus stadtgestalterischen Griinden
wurde zwischen Garagen und offenen bzw. Uberdachten Stellplatzen unterschieden. Der
Bebauungsplanentwurf beschrankt die Errichtung von Garagen und Uberdachten Stellplat-
zen auf die seitlichen Grenzabstande der Wohngebaude im Bereich zwischen der festge-
setzten vorderen und hinteren Baugrenze. Dies fiihrt dazu, dass Garagen und Uberdachte
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Stellplatze im Erscheinungsbild des Strallenraums optisch zurlicktreten und zu untergeord-
neten Bestandteilen der Wohngebaude werden. Fir das Grundstiick am sudlichen Rand
des Baugebietes WR 2 sieht der Bebauungsplanentwurf eine Ausnahmeregelung vor. Auf-
grund der geringen FlachengréRe zwischen Wohngebaude und Stralle ist es hier — als opti-
scher Abschluss der Stra’e — mdglich, im Bereich der geradlinigen Verlangerung der Er-
schliefungsstral’e auch Garagen und Stellplatze zu errichten. Im Ubrigen Teil des Bauge-
bietes WR 2 sind PKW-Stellplatze nur als offene Stellplatze zulassig.

Im Baugebiet WR 1 sind die Stellplatze auch ohne explizite planungsrechtliche Vorgabe auf
den Ostlichen Bereich des Baugebietes beschrankt, da der nordlich verlaufende Weg nur
durch FufRgénger und Radfahrer und Sonderfahrzeuge (Feuerwehr, Krankenwagen) ge-
nutzt werden darf, nicht aber durch Anwohnerfahrzeuge. Aufgrund der raumlichen Beengt-
heit des Grundstiicks und der Lage der Zufahrtsstrale im Osten geht die Stadt Bergisch
Gladbach davon aus, dass Stellplatze fur die Bewohner des Hauses als offene Stellplatze
ebenerdig Ostlich des Wohngebaudes angelegt werden. Das Mobilitatskonzept sieht zudem
eine Reduzierung der baurechtlich erforderlichen Stellplatze durch einzelne Carsharing-
Stellplatze vor, so dass auch der Raumanspruch fiir die Stellplatzanlage insgesamt redu-
ziert wird.

Verkehrsflachen

Der Bebauungsplanentwurf sieht fur beide Teilbereiche eine 6ffentliche Verkehrserschlie-
Rung vor. Die Baugebiete werden Uber die Stralle An der Wallburg (Hausnummern 17-31b)
bzw. Uber eine verbreiterte Zufahrt zwischen den Wohnhochhausern An der Wallburg 5 und
7 erschlossen.

Die gewahlte ErschlieBung ist mit einem vergleichsweise geringen ErschlieBungsaufwand
und Flachenbedarf verbunden und entspricht damit dem Grundsatz des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden (§ 1a BauGB). Fiir die Erschliefung des Baugebietes WR 1
kann teilweise auf die vorhandene Zufahrt zum Friedhof zuriickgegriffen werden, wahrend
die Zuwegung zu dem Wohnhaus flachensparend tber den 6ffentlichen Ful- und Radweg
erfolgt.

WR 1

Die Verkehrswegeplanung sieht einen Ausbau der bestehenden Friedhofszufahrt auf 5,50m
vor, so dass er flir den Anwohnerverkehr sowie flir Sonderfahrzeuge (Mullabfuhr, Feuer-
wehr) genutzt werden kann. Die fiir die Verbreiterung der Verkehrsflache bendtigte Flache
befindet sich in stadtischem Eigentum.

Der Entwurf der 6ffentlichen verkehrlichen ErschlieRung (Stralle, Fu’- und Radweg) basiert
auf den Richtlinien fiir die Anlage von StadtstraRen (RASt 06)'”, modifiziert durch besonde-
re Ortliche Verhaltnisse und Anforderungen.

Die folgenden Belange wurde im Rahmen der Dimensionierung der 6ffentlichen Verkehrs-
anlagen bericksichtigt:
o Belange der Verkehrssicherheit (insb. ausreichende Fahrbahnbreiten),
e Belange des vorbeugenden Brandschutzes (An- und Abfahrt von Feuerwehrfahrzeu-
gen),
e Raumbedarf von Sonderfahrzeugen der Feuerwehr, der stadtischen Miullabfuhr (Nie-
derflur-Fahrzeuge) und der stadtischen Friedhofsverwaltung (Containerfahrzeuge) fir
Wende- und Abbiegevorgange im Bereich der Querung des in westlicher Richtung ver-

7 Forschungsgesellschaft fiir StraBen und Verkehrswesen: Richtlinien fiir die Anlage von StadtstralRen
(RASt 06)
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laufenden Ful- und Radweges und im Bereich der Containerstellplatze vor dem Fried-
hof und

o die Grundsatze der flachensparenden ErschlieBung in Anlehnung an die Mindestmale
der RASt 06.

Fir die verkehrliche ErschlieBung des Baugebietes WR 1 sieht der Bebauungsplan eine
Verbreiterung der vorhandenen 3m breiten Friedhofszufahrt auf 5,50m vor. Dieser Quer-
schnitt ist auf einen geschwindigkeitsreduzierten Begegnungsverkehr zwischen LKW und
PKW bzw. — unter Inanspruchnahme eines befestigten Stralenrandstreifens — zwischen
LKW und LKW ausgelegt. Die fiir die Verbreiterung der Stral3e in Anspruch genommenen
Flachen liegen im stadtischen Eigentum und sind teils als Rasen, teils als Auf- und Zu-
fahrtsflachen fir die Feuerwehr fiir die Brandbekdampfung des Hochhauses An der Wallburg
7 ausgestaltet.

Die Feuerwehrzufahrt zu dem Wohngebaude im Baugebiet WR 1 erfolgt (iber den neu ge-
planten, in Ost-West-Richtung verlaufenden und auf eine entsprechende Traglast auszule-
genden 3m, in Teilbereichen 3,5m breiten Full- und Radweg. Die Aufweitung des FuRwe-
ges erfolgt aufgrund des flr die Leiterwagen der stadtischen Feuerwehr benétigten Raum-
bedarfs im Bereich der Kurven des Weges.

Nach den planungsrechtlichen Vorgaben (Gebaudehdhe max. 85m tber NHN) entsteht vo-
raussichtlich ein Gebaude, flir das die Erforderlichkeit einer Durchfahrt bzw. einer Umfahr-
barkeit fir die Feuerwehr entfallt'®. Die Gbrigen Anforderungen des Brandschutzes (ausrei-
chende Traglast des Weges, Mindestgrée der Aufstellflachen fir Einsatzfahrzeuge der
Feuerwehr auf dem Privatgrundstiick (7 x 12m)) kénnen bei entsprechender Ausfiihrungs-
planung eingehalten werden.

Die Breite des Ful3- und Radweges erlaubt einen stérungsfreien Begegnungsverkehr von
Fuldgangern, Radfahrern und Miittern mit Kinderwagen. Der Fuf3- und Radweg ist fir den
normalen PKW-Verkehr (Anwohner und Besucher) nicht benutzbar.

WR 2

Die VerkehrserschlieRung des Baugebietes WR 2 erfolgt Giber die Stralle An der Wallburg
17-31b, die als einzige der von der Haupterschliellungsstrale An der Wallburg abgehenden
Stichstrallen unmittelbar am Plangebiet entlang lauft. Die Erschlielung des Plangebietes
erfolgt Uber eine von ihr abknickende Stichstral3e, die in einer Wendeanlage endet.

Die Stadt Bergisch Gladbach beabsichtigt, die Strale an der Wallburg 17-31b endgliltig
herzustellen und in diesem Zusammenhang die Verkehrsflache zu einer Mischverkehrsfla-
che auszubauen, um den Verkehrsteilnehmern (Kraftfahrer, Radfahrer, FuRganger) — die
Mdglichkeit des Ausweichens vorausgesetzt — mehr Raum zu Uberlassen. Im aktuellen Zu-
stand der Stral3e sind Begegnungsverkehre von LKW und PKW angesichts der derzeitigen
geringen Fahrbahnbreite kaum bzw. nur unter starker Geschwindigkeitsreduzierung mog-
lich. Auch der nur 1m breite, auf der Slidseite der Strae vorhandene Biirgersteig lasst kei-
ne entspannten Begegnungen von Ful3gangern zu.

Die Stralte An der Wallburg 17-31b kann den durch das neue Baugebiet ausgeldsten zu-
satzlichen Verkehr aufnehmen, ohne dass Verkehrsprobleme erwartet werden.

ErschlieBungsvarianten
Im Rahmen der frilhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden zwei ErschlieRungsvarianten

in die Planungsiberlegungen eingebracht, deren Umsetzbarkeit durch die Verwaltung ge-
pruft wurde.

8§ 5 BauO NW in den bis zum 31.12.2018 und ab dem 01.01.2019 geltenden Fassungen
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8.1.7

ErschlieBung des Baugebietes WR 1 (iber die Stralle Siebenmorgen

Von Seiten eines Blirgers wurde vorgeschlagen, das Baugebiet WR 1 von Westen zu er-
schliefen und an die Stralle Siebenmorgen anzuschlielen. Zu diesem Zweck sollte die Zu-
fahrt zum Kundenparkplatzes des Drogeriemarktes Rossmann (Siebenmorgen 32-34) ge-
radlinig nach Osten verlangert werden und das Plangebiet verkehrlich anbinden. In diesem
Fall kénnte auf eine Zufahrt des Plangebietes im Bereich der Hochhauser An der Wallburg
5 und 7 verzichtet werden.

Die vorgeschlagene ErschlieBungsvariante ist aus verschiedenen Griinden ausgeschlossen
bzw. nicht umsetzbar:

¢ Die vorhandene Zufahrtsbreite von 3m reicht nicht fiir einen Zweirichtungsverkehr aus.
Eine Verbreiterung der Zufahrt scheitert an entgegenstehenden Interessen der von ei-
ner Verbreiterung betroffenen Grundstiickseigentimer.

o Der Erschliefungsaufwand ware bei dieser Variante sehr hoch. Die Zufahrt misste auf
einer Lange von ca. 160m um mindestens 1,5m verbreitert und im weiteren Verlauf neu
angelegt werden.

e Gegen die vorgeschlagene Variante sprechen weiterhin gravierende Bedenken aus
Sicht der Verkehrssicherheit, die bei einer Beibehaltung des derzeitigen Zustandes
(Engpass im Bereich der Einmindung in den Siebenmorgen, Konflikte mit anderen
Verkehrsstromen (insb. durch rlickwarts ausparkende Autos der Parkplatze des Grund-
stlicks Siebenmorgen 38a)) nicht gewahrleistet werden kann.

ErschlieBung des Baugebietes WR 2 (iber die Stralle An der Wallburg 9-15

Ein anderer Vorschlag aus der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung lautete, das WR 2
Uber eine geradlinige Verlangerung der Stralle An der Wallburg 9-15 zu erschlielen. Die
Stralle An der Wallburg 9-15 endet zur Zeit auf der Héhe des Wohnhauses An der Wallburg
15 in einer Wendeanlage.

Auch diese ErschlieBungsvariante ist aus verschiedenen Grinden ausgeschlossen. Eine
geradlinige Verlangerung der Stral’e 9-15 stoRt auf die ehemalige landwirtschaftliche
Hofanlage (heute Wohnhaus) An der Wallburg 23a. Bei einem Erhalt des Wohnhauses
misste die Stralle sidlich um das Gebaude herumgefiihrt werden. Die Kurvenradien fir
PKWs wirden einen Teilabriss des Wohngebaudes und damit einen schwerwiegenden
Eingriff in das Privateigentum erfordern.

Leitungsrechte
Drainagekanal des Friedhofs (WR 1)

Entlang der Grenze zum Friedhof verlauft im Baugebiet WR 1 ein unterirdischer Drainage-
kanal, der den feuchten Boden des benachbarten Friedhofs entwassert. Da der Kanal nicht
in seinem vollstandigen Verlauf, sondern nur im Bereich der Einstiegsschachte vermes-
sungstechnisch erfasst ist, kann der genaue Verlauf des Kanals nur annahernd ermittelt
werden. Es wird von einem geradlinigen Verlauf zwischen den Einstiegsschachten ausge-
gangen.

Der Hochbauentwurf des Mehrgenerationenhauses sieht vor, das Gebaude unmittelbar an
den westlichen Einstiegsschacht des Drainagekanals heranzurticken. Da der Drainagekanal
in diesem Fall beschadigt wiirde, ist es erforderlich, ihn in diesem Abschnitt zu verlegen.

Der Drainagekanal muss zwecks Reinigung fir die Stadt Bergisch Gladbach als Leitungs-
trager zuganglich bleiben. Der Bebauungsplanentwurf sieht 3m breiten Schutzstreifen vor,
der von gréReren baulichen Anlagen dauerhaft freigehalten werden muss, um eine Zugang-
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lichkeit zum Kanal zu gewahrleisten. Der Bebauungsplanentwurf sieht ein entsprechendes
Leitungsrecht zugunsten des Leitungstragers vor.

Das im Bebauungsplanentwurf eingetragene Leitungsrecht orientiert sich im westlichen Teil
des Baugebietes WR 1 bis zur gemeinsamen Grenze der Grundstlicke An der Wallburg 11
und 13 an dem derzeitig angenommenen Verlauf des Drainagekanals, darliber hinaus in
westlicher Richtung an der voraussichtlich zuklnftigen neuen Lage des Drainagekanals. Es
ist geplant, im Baugebiet WR 1 am Ubergang zum Friedhof die dortige Vegetation (Baume
und Straucher) zu roden, eine neue Béschung anzulegen und den Drainagekanal in einem
Teilabschnitt in die Boschung zu verlegen. Sollte die Planung des Leitungsverlaufs modifi-
ziert werden, verschiebt sich auch der im Bebauungsplanentwurf festgesetzte Bereich des
Leitungsrechts. In diesem Zusammenhang wird, sollte es erforderlich sein, auf die Méglich-
keiten einer Befreiung nach § 31 BauGB verwiesen.

Das Leitungsrecht auf dem betreffenden Flurstiick ist grundbuchrechtlich durch ein Grund-
dienstbarkeit zugunsten des Leitungstragers abzusichern.

Regenwasserkanal (WR 2)

Die Entwasserung der Baugrundstiicke im Baugebiet WR 2 kann aufgrund des hoch lie-
genden Regenwasserkanals in der Stralle An der Wallburg 17-23g, der geringen Versicke-
rungsfahigkeit des dort anstehenden Bodens sowie fehlender wirtschaftlich zumutbarer Al-
ternativen zu einer Regenkanalisation im Freigefalle in die Stral’e Siebenmorgen oder als
Direkteinleitung in den Saaler Mihlenbach Uber das Grundstiick der Kindertagesstatte der
katholischen Kirchengemeinde St. Johann Baptist oder Privatgrundstiicke im Bereich der
Wendeanlage der StralRe An der Wallburg 17-23g erfolgen.

Um die Entwasserungsvariante ,Siebenmorgen® offen zu halten, sieht der Bebauungsplan-
entwurf fir eine Regenwasserkanalverbindung des Baugebietes WR 2 mit dem unterhalb
des offentlichen FuR- und Radweg neu zu errichtenden Kanals zur Sicherung der Zugang-
lichkeit des Kanals fiir Unterhaltungsarbeiten einen 3,5m breiten Schutzstreifen vor, der mit
einem Leitungsrecht zugunsten des Leitungstragers belegt ist. Die Errichtung von Garagen,
Uberdachten und offenen Stellplatzen innerhalb des Schutzstreifens ist moglich, da fir Rei-
nigungen und sonstige Unterhaltungsmalinahmen am Regenwasserkanal keine Erdarbei-
ten oberhalb der Kanals erforderlich sind.

Anpflanzung und Erhaltung von Bdumen und Stréduchern

Der o6ffentliche Park Kippekausen verjiingt sich im Bereich des bislang fiir die Ablagerung
von Grinabfdllen des Stadtischen Friedhofs Refrath genutzten, im Bebauungsplan als
WR 1 festgesetzten Grundstlicks. Seitens der Stadt Bergisch Gladbach wurde Uberlegt, in
welcher Form die in der Parkanlage Kippekausen vorherrschende Griingestaltung in den
Bereich des Baugebietes WR 1 fortgesetzt werden kann, um eine insgesamt einheitliche
freiraumplanerische Gestaltung in der Parkanlage zu erméglichen. Aufgrund der grof3flachi-
gen festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflache und dem Flachenbedarf des offentli-
chen Ful3- und Radweges sowie der baulichen Nebenanlagen (insb. fir PKW-Stellplatze) ist
der Raum fir eine mdgliche, die Parkanlage fortsetzende Begriinung im Bereich des WR 1
stark eingeschrankt. Auf eine zwingende Bindung, alleetypische groRkronige Laubbdume
anzupflanzen, wurde daher verzichtet.

Zu visuellen Abschirmung der Ostlich des Baufeldes zu erwartenden Stellplatzanlage und
zur Randbegriinung des offentlichen Ful3- und Radweges sieht der Bebauungsplanentwurf
unmittelbar sudlich angrenzend an den Weg einen ca. 3,5m breiten Streifen vor, in dem
mindestens drei mittelkronige einheimische und standortgerechte Laubbaume anzupflanzen
und bei Abgang zu ersetzen sind. Durch die Vorgabe von mittelkronigen Laubbdumen wird
eine gewisse optisch abschirmende Wirkung der Baume wahrend der Vegetationsperiode
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insbesondere flr die Passanten des FuBweges und die Bewohner des nérdlich gelegenen
Hochhauses mit Blick auf die zu erwartende Stellplatzanlage gewahrleistet.

Im Rahmen einer Ortsbegehung durch die Stadt Bergisch Gladbach wurden drei Baume
bzw. Baumgruppen als aus 6kologischer sowie gestalterischer Sicht fur erhaltenswert be-
funden (s. Kap. 6.5). Als erhaltenswert eingestuft wurden:

e eine dreistammige Eiche (zur Zeit auf dem Wohngrundstlick An der Wallburg 11),

o eine Kastanie (zur Zeit auf dem Grundsttick An der Wallburg 9) und

e eine Eberesche (Grundstlick An der Wallburg 7).
Die dreistammige Eiche und die Kastanie befinden sich zukinftig nach Kiindigung der
Pachtvertrage flr die stidlichen Wohngarten der Grundstiicke An der Wallburg 9-15 inner-
halb des Baugebietes WR 1. Wahrend die oben aufgefiihrte Eiche dem neu angelegten
Fufl3- und Radweg weichen muss, kann die Kastanie aufgrund einer Verschwenkung des
Fufl3- und Radweges auch unter Gewahrleistung der brandschutztechnischen Anforderun-
gen (Durchfahrt eines Leiterwagens der Feuerwehr, erforderlicher lichter Raum von mind.
3,5m) erhalten bleiben. Aufgrund des hohen Alters des Baumes und der raumlichen Pra-
gung des Baugebietes WR 1 sieht der Bebauungsplanentwurf flir die Kastanie eine Erhal-
tungsfestsetzung vor. Die ebenso erhaltenswerte Eberesche liegt bereits auf dem Hoch-
hausgrundstiick An der Wallburg 7 aulerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans Nr. 6142.

8.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zusatzlich zu den planungsrechtlichen Festsetzungen trifft der Bebauungsplanentwurf als
Ubernahme aus dem Bauordnungsrecht fiir das Baugebiet WR 2 gestalterische Festset-
zungen nach § 86 Bauordnung NRW (ab dem 1.1.2019: § 89 Baurechtsmodernisierungs-
gesetz NRW).

Dachformen / Dachneigung

Der Bebauungsplanentwurf beschrankt die Hauptgebdude auf die Dachformen Satteldacher
(WR 2) bzw. Flachdacher (WR 1). Als Flachdacher werden Dacher mit einer Dachneigung
von maximal 10° Grad verstanden. Satteldacher sind auf eine Neigung zwischen 35° und
40° Grad beschrankt. Die zwingend vorgeschriebenen Dachformen und die Begrenzung
der Spielraume hinsichtlich der Dachneigungen nehmen Ruicksicht auf die jeweiligen ortli-
chen Gegebenheiten der beiden Baugebiete.

Das Baugebiet WR 2 liegt zwischen einer Einfamilienhaus- und einer Gartenhofhaussied-
lung, deren Gebaude Satteldacher mit jeweils annahernd gleicher Dachneigung aufweisen.
Dieses Prinzip wird durch die Einschrankung der zulassigen Dachneigungen flir das Bau-
gebiet WR 2 Gibernommen. Die vorgeschriebene Satteldachform soll dazu beitragen, dass
der einheitliche Charakter der Siedlung erhalten und das Neubaugebiet nicht aus der vor-
herrschenden Dachlandschaft als baulicher Fremdkdrper herausfallt. Die festgesetzte
Dachneigung (35°- 40°) und die Dachform (Satteldach) tragen zudem zu einer Vereinheitli-
chung der Gestaltung innerhalb des Baugebietes WR 2 bei.

Die Beschrankung auf Wohngeb&ude mit einer Mindestbreite von 50m (abweichende Bau-
weise) im Baugebiet WR 1 erlaubt dort lediglich die Errichtung eines Wohngebaudes. Eine
Homogenisierung der Gestaltung innerhalb des Baugebietes ist daher nicht erforderlich.
Das festgesetzte Flachdach findet sich in unmittelbarer Umgebung bei den Hochhausern
An der Wallburg 1 bis 7 wieder.

Firstrichtung

In Bezug auf die Firstrichtung schreibt der Bebauungsplanentwurf eine traufstandige Errich-
tung der Einzel- und Doppelhduser vor, um das stadtebauliche Erscheinungsbild und die
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8.3

8.4

Dachlandschaft innerhalb des Baugebietes WR 2 zu vereinheitlichen. Diese Festsetzung er-
folgt unter Berlcksichtigung der nadheren Wohnumgebung, in der keine traufstandigen
Wohngebaude vorzufinden sind. Lediglich die nérdlich angrenzenden Wohngebaude An der
Wallburg 23 f und g sowie 31 a und b weisen aufgrund der Schragstellung der Gebaude
keine eindeutige, einer giebel- oder traufstdndigen zuzuordnenden Ausrichtung zum Stra-
Renraum auf. Die textliche Festsetzung, dass sich die festgesetzte Firstrichtung auf das
Hauptdach des jeweiligen Hauptgebaudes bezieht, hat lediglich klarstellenden Charakter.

Dacheindeckung

Der Bebauungsplanentwurf beschrankt die Dacheindeckung auf die Farbe grau in matter
Ausfiihrung. Diese Festsetzung erfolgt unter besonderer Berlicksichtigung der in der Mo-
dellsiedlung Kippekausen Uberwiegend vorherrschenden graugetdonten Dacheindeckungen.
Innerhalb eines Radius von mind. 150m um das Baugebiet WR 2 sind keine roten, erdfar-
benen oder glanzenden Dacheindeckungen vorhanden. Auch mehr als 50 Jahre nach Er-
richtung der Modellsiedlung Kippekausen weisen die in der Siedlung vorhandenen Dacher
damit eine erstaunliche Einheitlichkeit in Bezug auf die Farbgebung (graue Farben) auf,
obwohl der den ndrdlichen Teilabschnitt der Siedlung abdeckende Bebauungsplan Nr. 42/2
— Kippekausen — die Farbe der Dacheindeckung nicht vorschreibt. Die Einschrankung auf
graue Farben erfolgt also im Hinblick auf die Einheitlichkeit der Dacheindeckungsfarbe der
Modellsiedlung. Die auf dem deutschen Markt verfligbaren Dacheindeckungen kénnen
zweifelsfrei dem Begriff ,matte Grautdéne® bzw. anderen Ublichen Farbtdénen (z.B. rot bzw.
erdfarben) zugeordnet werden. Der Bezug auf gebrauchliche Farbskalen (z.B. RAL-Farben)
in der gestalterischen Festsetzung ist daher nicht erforderlich.

Fir eine Begrenzung auf matte Grautdne spricht zudem die optisch stark pragende Wirkung
des Baugebietes WR 2 durch die unmittelbar dstlich angrenzende katholische Kirche St.
Johann Baptist, die eine graufarbene Schieferdacheindeckung aufweist und im Denkmal-
pflegeplan der Stadt Bergisch Gladbach als ,denkmalverdachtig® eingestuft wird. Aus stadt-
gestalterischen Griinden sollen die Dacheindeckungen im Baugebiet WR 2 farblich und hin-
sichtlich der Sonnenreflektion mit dem Dachschiefer der Kirche harmonieren. Sowohl glan-
zende Materialien als auch andersfarbige Eindeckungen (z.B. Rot- und Blauténe) wiirden
diesem Anspruch nicht gerecht werden.

Dachgauben

Die Anlage einer Dachgaube vergréf3ert den nutzbaren Dachraum eines Wohngebaudes
mit Satteldach und erweitert die architektonischen Moglichkeiten fiir eine natirliche Belich-
tung und Besonnung des Dachraums. Auf der anderen Seite durchbricht sie die Dachhaut
und flhrt somit zusammen mit anderen Dachgauben zu einer ,unruhigeren“ Dachland-
schaft. Um auszuschlief3en, dass Dachgauben — bei Berlcksichtigung der abstandsrechtli-
chen Vorschriften der Landesbauordnung — optisch zu stark hervortreten, sieht der Bebau-
ungsplanentwurf eine Beschrankung der Breiten von Dachgauben auf maximal 50% der je-
weiligen Trauflange vor. Bei Doppelhdusern ist der Bezugspunkt die Traufe der jeweiligen
Doppelhaushalfte.

Kennzeichnungen

Der Bebauungsplanentwurf enthalt keine Kennzeichnungen gem. § 9 Abs. 5 BauGB.

Nachrichtliche Ubernahmen
Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt — bis auf einen schmalen Streifen im Bereich der Zufahrt zwischen den
Grundstlicken An der Wallburg 5 und 7, der in der Wasserschutzzone lllb liegt — in der
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Wasserschutzzone llla der Wassergewinnungsanlage Refrath (Wasserschutzgebietsver-
ordnung Refrath vom 13. November 1987, verdffentlicht im Amtsblatt Nr.49 fiir den Regie-
rungsbezirk Kéin). Die entsprechenden Genehmigungs- und Duldungspflichten sowie Ver-
bote der Verordnung sind zu beachten.

Hinweise

Der Bebauungsplanentwurf enthalt planungsrelevante Informationen fiir Bauherren, auf die
Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange hingewiesen haben bzw. der Stadt Ber-
gisch Gladbach aus Untersuchungen und Gutachten vorliegen.

Altlasten

Es liegen keine Anhaltspunkte fir Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen im Plangebiet
VOor.

Bodendenkmaler

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde sind der Unteren
Denkmalbehorde der Stadt Bergisch Gladbach oder dem LVR-Amt flir Bodendenkmalpflege
im Rheinland, AuRRenstelle Overath, Gut Eichthal, 51491 Overath, Tel.: 02206/ 9030-0, un-
verzuglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhal-
ten. Die Weisung des LVR-Amtes flir Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist
abzuwarten.

Kampfmittel

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung Diisseldorf weist darauf hin, dass
auf der Grundlage der Auswertung von Luftbildern aus den Jahren 1939-1945 und anderen
historische Unterlagen unmittelbar angrenzend an das Plangebiet suidlich des Wohngrund-
stlicks An der Wallburg 23c unter dem dort verlaufenden FulRweg zur Kirche St. Johann
Baptist ein Bombenblindganger liegen kdnnte. Die Karte mit dem Verdachtsort kann im
Fachbereich 6 — Stadtplanung, 5. Obergeschoss des Rathauses Bensberg, Wilhelm-
Wagener-Platz, 51429 Bergisch Gladbach, eingesehen werden.

Im Vorfeld von Bauarbeiten in rdumlicher Nahe zu dem Verdachtsort ist Kontakt mit der
Ordnungsbehdrde der Stadt Bergisch Gladbach aufzunehmen und eine Auskunft einzuho-
len, inwieweit Sicherungsmaflnahmen durchgefiihrt werden missen. Bei Erdarbeiten mit
erheblichen mechanischen Belastungen (Rammarbeiten, Pfahlgriindungen, Verbauarbeiten
etc.) wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen.

Entwésserung

Der im Baugebiet WR 1 anzutreffende Boden ist nur gering versickerungsfahig und fiir eine
gezielte Versickerung von Niederschlagen gemafl einem Bodengutachten des Geologi-
schen Dienstes NRW aus dem Jahr 2002 ungeeignet. Aufgrund der hoch liegenden Kanale
im naheren Umfeld des Plangebietes und der bei Starkregenereignissen hydraulischen
Uberlastung des unterhalb der Friedhofszufahrt liegenden Regenwasserkanals ist die Ent-
wasserung der Niederschlage durch einen Anschluss an den Regenwasserkanal der Stralle
Siebenmorgen oder eine Direkteinleitung in den Saaler Miihlenbach sicherzustellen.

Nach Abstimmung mit dem Rheinisch-Bergischen Kreis werden die aus dem Plangebiet zu
entwassernden Niederschlage als nicht behandlungsbedirftig aufgefasst, so dass eine
nachgeschaltete Regenklarung vor der Einleitung in den Saaler Mihlenbach fachlich nicht
unbedingt erforderlich ist. Eine zeitliche und inhaltliche Abhangigkeit von der im stadtischen
Abwasserbeseitigungskonzept vorgesehenen Malinahme ABK Nr. 01.01.374 (die Errich-
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tung einer Niederschlagswasserbehandlungsanlage im Bereich Einmindungsbereich Sie-
benmorgen / Saaler Mihlenbach) besteht aus diesem Grunde nicht. Da die hydraulische
Kapazitat des Saaler Mihlenbaches noch nicht abschlieRend beurteilt werden kann, ist flr
die Umsetzung der Baumafinahmen im Bereich des Baugebietes WR 1 evil. der Bau eines
Regenruckhaltebeckens im Baugebiet WR 1 oder unterhalb der neuen Ful3- und Radwege-
verbindung kurz vor der Einmiindung des Weges in den Siebenmorgen erforderlich, um die
Niederschlagswasser gedrosselt und zeitlich verzégert in den Saaler Mihlenbach einzulei-
ten. Das anfallende Schmutzwasser kann in den Schmutzwasserkanal der Friedhofszufahrt
eingeleitet werden.

Auch im Baugebiet WR 2 lassen die dort anzutreffenden Grundwasser- und Bodenverhalt-
nisse keine Versickerung der Niederschlage zu. Eine Ableitung der anfallenden Nieder-
schlage im natirlichen Gefélle in den Regenwasserkanal An der Wallburg 17 bis 31b ist
aufgrund der hohen Lage des Bestandskanals nicht moglich. Auch hier ist die Entwasse-
rung der Niederschldge durch einen Anschluss an den Regenwasserkanal der Stralle Sie-
benmorgen oder eine Direkteinleitung in den Saaler Mihlenbach sicherzustellen. Das anfal-
lende Schmutzwasser kann in die StraRe An der Wallburg 17-31b bzw. in die neue Er-
schlieRungsstralle abgeleitet werden.

Grundwasser

In dem Plangebiet steht Grundwasser eines zusammenhangenden Grundwasserleiters
hoch an. Es kann ein bis zu oberflachennaher Grundwasserspiegel vorliegen. Der Rhei-
nisch-Bergische Kreis weist darauf hin, dass eine dauerhafte Regulierung des Grundwas-
serstandes durch eine Dranung zum Schutz von erdberthrten Bauteilen nicht zuldssig ist.
Unterirdische Gebaudehiillen sollten in wasserdichter Ausfiihrung gebaut werden.

Wahrend der BaumalRnahmen muss voraussichtlich der Grundwasserspiegel temporar ab-
gesenkt und Grundwasser abgeleitet werden. Fir beide MalRnahmen muss im Vorfeld eine
Zustimmung der Unteren Wasserbehorde des Rheinisch-Bergischen Kreises eingeholt wer-
den. Die wasserrechtliche Unbedenklichkeit ist durch Gutachten nachzuweisen. Ob Erd-
warmesonden-Warmepumpenanlagen, Brunnen, geothermische Nutzungen oder andere
Anlagen in groRerer Tiefe zulassig sind, ist im Vorfeld mit der Unteren Wasserbehdrde des
Rheinisch-Bergischen Kreises abzuklaren.

Wasserschutzgebiet

Der grofite Teil des Plangebietes liegt innerhalb der Schutzzone llla der Wasserschutzge-
bietsverordnung Refrath.’® Eine schmale Flache im Bereich der zukinftigen Zufahrt zwi-
schen den Grundstiicken der Hochhauser An der Wallburg 5 und 7 befindet sich in der

Wasserschutzzone llIb. Die entsprechenden Genehmigungs- und Duldungspflichten sowie
Verbote der Verordnung sind zu beachten.

Ver- und Entsorgung

Strom, Gas, Wasser

Hinsichtlich der Versorgung mit Strom, Gas und Wasser kénnen die Baugebiete im Plange-
biet Uber Netzvorstreckungen aus dem bestehenden Versorgungsnetz versorgt werden?°.

9 Wasserschutzgebietsverordnung Refrath vom 13. November 1987. Veroffentlicht im Amtsblatt Nr.49 fir
den Regierungsbezirk KéIn, ausgegeben in Kéin am 7. Dezember 1987, i. d. F. der Anderungsverord-
nung vom 4. Februar 1999

20 Stellungnahme der Rheinischen Netzgesellschaft vom 17.07.2017
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Entwasserung

s. Kap. 5.3 und 8.5 (,Hinweise®, Abschnitt ,Entwasserung®)

Planverwirklichung / Kosten

Bodenordnung
Zur Umsetzung des Bebauungsplans ist kein gesetzliches Umlegungsverfahren erforderlich.
Herstellung der ErschlieBungsanlagen

Die Stadt Bergisch Gladbach beabsichtigt, fiir die beiden im Plangebiet liegenden Bauge-
biete WR 1 und WR 2 die Herstellung der ErschlieBungsanlagen auf der Grundlage von Er-
schliefungsvertragen den jeweiligen Grundstlickseigentiimern zu Gibertragen.

Baulandmanagement

Der Bebauungsplan Nr. 6142 unterliegt nicht dem Beschluss des Rates vom 17.03.2005
Uber das stadtische Baulandmanagement, Uber das private Grundstlickseigentiimer an den
Folgekosten der Planung beteiligt werden. Der Beschluss betrifft ausschliellich Bebau-
ungsplane, die erstmalig Planungsrecht fir Wohnnutzungen schaffen. Der Bebauungsplan
Nr. 6142 Uberplant Flachen, die durch den Bebauungsplan Nr. 42/2 — Kippekausen — be-
reits als Wohngebiete festgesetzt wurden.

Kosten

Zur Umsetzung des Bebauungsplans beabsichtigt der stadtische Immobilienbetrieb, die in
seinem Eigentum liegenden Flurstiicke Nr. 44 (Flur 14) sowie Nr. 1134 (Flur 25), beide Ge-
markung Refrath, bis auf die fir die 6ffentliche ErschlieRungsanlagen erforderlichen Fla-
chen an die Rheinisch-Bergische Siedlungsgesellschaft zu veraullern.

Die stadtischen Kosten fiir die erstmalige offentliche ErschlieBung des Baugebietes WR 2
kénnen Uber die Erhebung von ErschlieRungsbeitrdgen bis zu einem Anteil von 90% refi-
nanziert werden (§ 129 Abs. 1 S. 3 BauGB).

Das als Mehrgenerationenwohnhaus konzipierte Wohngebaude im WR 1 soll durch die
Rheinisch-Bergische Siedlungsgesellschaft mit 6ffentlichen Mitteln geférdert zum Teil als
sozialer Wohnungsbau errichtet werden. GemaR den Wohnraumférderungsbestimmungen
des Landes NRW?' kdnnen Forderzusagen an Hochstmieten geknlpft werden, die inner-
halb eines bestimmten Zeitraums nicht iberschritten werden dirfen und die weit unterhalb
der ortsiiblichen Vergleichsmieten liegen. Die Rheinisch-Bergische Siedlungsgesellschaft ist
daher zu einer wirtschaftlichen Bauweise und zu niedrigen Unterhaltungskosten angehalten.

Verzicht auf eine planungsrechtliche Bindung zur Vermietung von Wohnungen an Senioren

Das in der Begriindung vielfach erwahnte Ziel, im Baugebiet WR 1 die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Errichtung eines Mehrgenerationenhauses zu schaffen, lasst sich
durch die fehlenden ,besonderen bodenrechtlichen Eigenschaften® eines Mehrgeneratio-
nenhauses planungsrechtlich nicht 1:1 umsetzen, sondern nur innerhalb eines allgemein
festgesetzten Wohngebietes (hier: Reines Wohngebiet) realisieren. Zwar werden Senioren
teilweise in der Kommentierung zum BauGB als ,Personengruppe mit besonderem Wohn-

21 Runderlass des Ministeriums fiir Bauen und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen — IV A 2 — 2010-
02/06 v. 26.1.2006 — zuletzt gedndert durch Runderlass vom 19.01.2017 — 1V.2-2010-01/17, S. 11
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bedarf* angesehen. Jedoch schreibt die Landesbauordnung NRW fir Wohnungsneubau mit
mehr als zwei Wohnungen verpflichtend die Errichtung mindestens eines Geschosses als
barrierefreies und rollstuhlgeeignetes Geschoss vor (§ 49 Abs. 2 BauO NW in der bis zum
31.12.2018 glltigen Fassung). Mit dem Inkrafttreten des Baurechtsmodernisierungsgeset-
zes NRW ab dem 1.1.2019 mussen Gebaude der Gebaudeklassen 3 bis 5 mit Wohnungen
alle Wohnungen barrierefrei und eingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzbar sein (§ 49 Abs. 1
BauModG NRW). Die Auffassung, dass Senioren unter diesem Umstanden zur Personen-
gruppe mit besonderem Wohnbedarf gehért, die nur auf Teilbereiche des Wohnungsneu-
baumarktes zurtickgreifen kdnnen, wird seitens der Stadt Bergisch Gladbach nicht geteilt.

Aufgestellt:
Bergisch Gladbach, den

Harald Flugge
Stadtbaurat
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