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1. Planungsanlafl / Verfahrensablauf

Bereits am 07.03.1979 beschloB3 der Rat der Stadt Bergisch Gladbach eine erste Fas-
sung des Bebauungsplans Nr.6224 -Alt Refrath- zur Aufstellung. Das Plangebiet um-
faBte damals den Bereich zwischen den Str. Auf der Kaule, Jigerstr. (Sandbiichel) und
Dolmanstr.. Planungsziele waren die Erarbeitung eines Verkehrskonzeptes, die Auf-
schlieBung neuer Baugebiete, sowie die Schaffung einer stidtebaulichen Ordnung der
vorhandenen gewachsenen Bau- und Nutzungsstrukturen. Ein erster Vorentwurf wurde
den Biirgern gem. §2a BBauG im April/Mai 1980 vorgestellt.

Auf der Basis der vorgebrachten Bedenken und Anregungen wurden im weiteren Ver-
fahren verschiedene Verkehrskonzepte und Bebauungsvarianten erarbeitet. Als gestal-
terischer Schwerpunkt bildete sich hierbei der Bereich um die Taufkirche heraus. Nach
einer Plangebietserweiterung siidlich der Str, Sandbiichel fand eine 2. Biirgerbeteili-
gung, nunmehr gem. §3 Abs.1 BauGB im Februar/April 1988 statt.

Nach weiterer Diskussion beschloB der Planungsausschuf3 das Bebauungsplanverfahren
fiir ein verkleinertes Plangebiet siidlich der Golfplatzstr. fortzufithren. Gleichzeitig wur-
den Teilbereiche aus dem angrenzenden Bebauungsplan Nr.6215 - Sandbiichel - in den
Planbereich einbezogen. Fiir den dahingehend iiberarbeiteten Vorentwurf fand eine 3.
Biirgerbeteiligung gem. §3 Abs.1 BauGB im Januar 1991 statt.

Ende 1991 beschloB der Planungsausschufl die Planungsziele um das Ziel - Schaffung
von Gemeinbedarfsflichen zur Sicherung von Kindertagesstitten - zu erweitern.

Einem Biirgerantrag des Biirger- und Heimatvereins Refrath e. V. wurde im Juni 1992
dahingehend entsprochen, daB fiir den Bereich um die alte Taufkirche eine Gestaltungs-
satzung und fiir das gesamte Plangebiet ein Griinordnungplan als Fachbeitrag zum Be-
bauungsplan erstellt wurden. Die Gestaltungssatzung trat als selbstindige Satzung mit
ihrer Bekanntmachung am 07.01.1994 in Kraft.

Der Griinordnungsplan und gesetzliche Verdnderungen waren Anlaf} zur grundlegenden
Uberarbeitung des Entwurfes. Im Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 6224 -
Alt Refrath- wird der Innenblock Sandbiichel / Hirschanger / Simonswiese / Stachelsgut
erstmalig als besonders schiitzenswertes Biotop gem. §20c BNatSchG (Bundesnatur-
schutzgesetz) bewertet und als Tabuzone bezeichnet. Dariiber hinausgehend bestand
aufgrund des am 01.05.1993 in Kraft getretenen §8a des Bundesnaturschutzgesetzes
fur die Kommunen die Pflicht zur Beriicksichtigung der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung im Bebauungsplanverfahren.

Nachdem der Eingriff in Natur und Landschaft minimiert und unterschiedliche Aus-
gleichsmaBnahmen diskutiert wurden, lag der Bebauungsplan gem. §3 Abs.2 BauGB in
der Zeit vom 23.08.1994 bis einschi. 23.09.1994 6ffentlich aus. Parallel wurden die
Trager offentlicher Belange gem. §4 Abs.2 BauGB an der Planung beteiligt. Wihrend
der dffentlichen Auslegung gingen sehr zahlreiche und zum Teil sehr kontroverse Be-
denken und Anregungen ein.

Zur Problemeingrenzung wurde im weiteren Verfahren das Plangebiet deutlich ver-
kleinert und geteilt. Hierbei sind die Bereiche, welche gem. §34 BauGB bereits bebaut
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oder bebaubar sind und fir die kein Planungserfordernis mehr besteht, sowie die Berei-
che mit hoher 6kologischer Sensibilitit, z B. Walrandbereich, aus dem Plangebiet her-
ausgenommen worden.

Das Zusammenwirken von Gestaltungssatzung, Denkmalbereichsschutz und der Mog-
lichkeit Auflagen iiber den Kaufvertrag (noch bebaubare Grundstiicke befinden sich im
Eigentum der Stadt) an zukiinftige Eigentiimer weiterzugeben, lie auch eine Heraus-
nahme des Bereiches um die Taufkirche aus dem Bebauungsplan ratsam erscheinen.

Fur das Gebiet 6stlich der Str. Hirschanger wurde, nach Aufgabe des Kindertagesstiit-
tenstandortes Simonswiese, eine Uberarbeitung der Planung erforderlich. Da sich die
Planungziele wesentlich gedndert hatten, fand fiir diesen Bereich als Teil 1 im Mai 1997
erneut eine Beteiligung der Biirger gem. §3 Abs.1 BauGB sowie eine der Triger 6ffent-
licher Belange statt.

Fir den Teil 2, Innenblock Stachelsgut / Simonswiese / Hirschanger / Sandbiichel be-
stand weiterer Kldrungsbedarf, da unterschiedliche Aussagen zur 6kologischen Wertig-
keit und hier besonders in Bezug auf die Aussage, es handele sich um eine Fliche gem.
§20c BNatschG (seit 15.8.94 § 62 LG NW), vorlagen. Zur endgiiltigen Kldrung wurde
ein weiteres Gutachten in Auftrag gegeben. Zusammenfassend hilt das Gutachten fest,
daB} ein Bereich an der Ecke Hirschanger / Simonswiese zum heutigen Zeitpunkt ein-
deutig die Kriterien als “§ 62-Biotop™ gemill der LOBF - Kartierungsanleitung “§62-
Biotope in NRW, Stand 12.04.1996" erfiillt.

Da eine Ausnahmegenehmigung gem. §62 Abs.2 LG NW von der Unteren Landschafis-
behorde nicht in Aussicht gestellt wurde, wurde der Teil 2 des Bebauungsplans
Nr.6224 -Alt Refrath- auf eine StraBenrandbebauung am Hirschanger bis auf die Hohe
der ehemaligen Ruine begrenzt und dem Teil 1 im weiteren Verfahrensablauf wieder
angegliedert.

2.  Riumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr.6224 -Alt Refrath- liegt am nordéstlichen
Randbereich des Stadtteiles Bergisch Gladbach - Refrath. Er wird im Siiden von der
Str. Sandbiichel begrenzt und erstreckt sich entlang der Str. Hirschanger bis zur Str.
Simonswiese. Des weiteren umfaBt er einen Bereich in nord /6stlicher Verlangerung der
Str. Simonswiese.

Direkt an das Plangebiet grenzen im Osten der Waldbereich des Freizeit- und Naherho-
lungsschwerpunktes “Saaler Miihle”, im Norden, Westen und Siiden weitere Wohn-
gebiete an.

Der rdumliche Geltungsbereich der Bebauungsplanénderung ist durch entsprechende
Signatur im Plan eindeutig gekennzeichnet.
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3.1

4.1

Planungsrechtliche Situation / Vorgaben iibergeordneter Planungen

Am 01.01.98 ist die Novellierung des Baugesetzbuches in Kraft getreten. Fiir das Ver-
fahren des Bebauungsplans Nr.6224 -Alt Refrath- werden die Uberleitungsvorschriften
des §233 in Anspruch genommen. Das Verfahren wurde zum Verfahrensschritt “2.
Offentliche Auslegung” umgestellt.

FEichennutzungsplan (FNP)

GemaB §8 Abs.2 BauGB ist der Bebauungsplan Nr.6224 -Alt Refrath- aus dem Fla-
chennutzungsplan der Stadt Bergisch Gladbach zu entwickeln.

Im FNP ist der gesamte Planbereich als Wohnbaufliche ausgewiesen. Dem Entwick-
lungsgebot wird mit der Planung entsprochen.

Stidtebauliche Konzeption

Allgemeine Planungsziele / Beschreibung der Planinhalte

Dem Bebauungsplan Nr.6224 -Alt Refrath- liegen folgende allgemeinen Planungsziele
zugrunde:

- Ordnung der vorhandenen, gewachsenen Baustrukturen, sowie sinnvolle Ergidnzung
derselben

- ErschlieBung des Innenbereiches in Verlingerung der Str. Simonswiese zur Schaf-
fung von Wohnbaufléchen unter Beriicksichtigung 6kologischer Belange

- Schutz vorhandener, lokal bedeutsamer Griinflichen

Das Plangebiet soll unter Beriicksichtigung der 6kologischen Belange, entsprechend
der starken Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt einer Ein- bis Zweifamilienhausbebau-
ung mit max. 2 Geschossen zugefiihrt werden.

Entlang der vorhandenen Strafen hat sich iiber Jahrzehnte ohne planerische Vorgaben
eine Bebauung entwickelt. Die Planung greift hier lediglich ordnend und ergéinzend ein.
Gestalterisches Ziel ist hierbei die Fassung der StraBenrdume in lockerer Bauweise. Die
Straflenrandbebauung wird dort unterbrochen, wo vorhandene Geholze eine Griinver-
netzung gewahrleisten sollen. Hierdurch soll der Charakter einer stark durchgriinten
Wohnsiedlung gewahrt bleiben.

Von den als potentielle Bauflichen erscheinenden Innenbereichen wird nach Abwigung
aller Belange - und hier insbesondere der ékologischen - lediglich ein Teil des Innen-
blockes im nord/éstlichen Plangebiet fiir eine durchgriinte Wohnsiedlung, deren Zen-
trum ein kleiner Platz bildet, aufgeschlossen. Geplant sind ca. 15 Wohngebéude als
Einzel- oder Doppelhiuser.
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4.2

4.2.1

4.2.2

4.2.3

Die ErschlieBung der neuen Bauflichen erfolgt iiber eine Planstr. in Verlingerung der
Strafle Simonswiese. Der “Dorfplatz” dient gleichzeitig als Wendekreis.

Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen nach §9 Abs.1 BauGB
Art der baulichen Nutzung

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

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

Stidostlich der Str. Hirschanger steht das Grundwasser sehr hoch an. Der Grundwasser-
flurabstand betrdgt zum Teil nur ca. 0,20m. Auf der gegeniiberliegenden Seite der Str.
Hirschanger tritt im Kreuzungsbereich mit der Str. Sandbiichel das Grundwasser sogar
aus. Hier befindet sich auch das festgestellte §62 LG NW - Biotop. Zum Schutz des
Grundwassers und zum Schutz des Biotops wird eine Unterkellerung fiir Teilbereiche
des Plangebietes ausgeschlossen, siehe auch Nr. 5.1 und Nr.6 der Begriindung. Die
Festsetzung beriicksichtig auch die Belange der betroffenen Eigentiimer, da sie vor
hohen Kosten fiir wasserdichte Kellerausfithrungen bewahrt werden. Sie erhalten Kom-
pensationsfléchen durch VergroBerung der tiberbaubaren Flichen.

Auf die Grundwasserverhaltnisse im Plangebiet wird im Textteil hingewiesen.

Maf der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzungen einer Grundflichenzahl
(GRZ), einer GeschoBflichenzahl (GFZ) und einer GeschoBzahl eindeutig bestimmt.

Die festgesetzten Obergrenzen fiir GRZ und GFZ beriicksichtigen zum einen die An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse im Sinne des §1 Abs.5 BauGB
und ermoglichen andererseits eine effiziente Ausnutzung der ausgewiesenen Baugrund-
stiicke, sowie der vorhandenen und geplanten ErschlieBungsstraen unter gleichzeitiger
Schonung von Griinflichen mit ¢kologischer Bedeutung.

Die Geschofizahlen wurden mit max. IT aus dem Bestand entwickelt. Sie wahren den
fiir Alt Refrath ortstypischen Charakter der Bebauung.

Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die festgesetzte, auf Einzel- und Doppelhiuser beschrinkte offene Bauweise dient der
Gestaltung des Orts- und StraBenbildes. Sie wurde aus dem Bestand entwickelt. Durch
die Festsetzung soll eine aufgelockerte Bebauung entstehen und die Voraussetzungen
fiir eine Griinvernetzung geschaffen werden.
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4.2.4

4.2.5

Die tiberbaubaren Flachen werden unter weitesgehender Beriicksichtigung vorhandener
Bédume durch Baugrenzen eindeutig bestimmt. Begrenzungen der Bauflichen zwischen
12m und 16m Tiefe dienen der klaren Abgrenzung von Bau- und Freiflichen und dem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Sie erméglichen den Eigentiimer neben dem
Hauptgebdude, welches iiblicherweise 8m - 12m tief ist, spitere Erweiterungen durch
kleinere Anbauten, z.B. Wintergiirten.

Lediglich im WA 1, im Kreuzungsbereich der Str. Hirschanger / Sandbiichel ist eine
Bebauungstiefe von 20m zuldssig. Die Vorrangigkeit des Grundwasserschutzes 148t an
dieser Stelle keine Unterkellerung zu. Den betroffenen Eigentiimern wird mit einer
grofleren Bauflidche ein Ausgleich hierfiir geschaffen..

Die im Plangebiet vorhandene Bebauung weist keine einheitliche Gebdudeflucht auf.
Um den Erhalt der fiir Alt Refrath typischen Bebauungsstruktur zu gewihrleisten,
nimmt die Planung vorhandene Gebéudefluchten und baut auf sie rechwinklig Baufla-
chen auf. Hiermit erhalten die vorhandenen Gebiude gleichzeitig sinnvolle Anbaufla-
chen.

Die tiberbaubaren Flichen sind in die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung eingeflossen.
Um hier im nachhinein keine Bilanzverfilschungen durch Uberschreitungen der Bau-
grenzen zu erhalten, werden diese nur ausnahmsweise zugelassen und im Umfang be-
grenzt. Das MalB der Uberschreitungen ist textlich bestimmt.

Die nichtiiberbaubaren Flichen (Gartenflichen) der bestehenden und geplanten Bebau-
ung sind einander zugeordnet. Sie garantieren einen ausreichenden Abstand der Wohn-
gebdude, und schaffen eine durchgéingige Durchgriinung.

Fliichen fiir Stellpliitze und Garagen

Garagen sind innerhalb der Bauflachen, der fiir sie ausgewiesenen Flichen und in den
Abstandsflachen zulédssig. Dartiber hinausgehend ist auf anderen Grundstiicksteilen die
Anlage von Stellplitzen moglich. Um den Eingriff in Natur und Landschaft zu minimie-
ren ist deren Anlage, sowie die Anlage aller Garagen- und Stellplatzzufahrten aus-
schlieBlich in wasserdurchlassigen Materialien zuléssig.

Verkehrsfliichen

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die bestehenden VerkehrsstraBen Hir-
schanger, Simonswiese und Kirchfeld. Soweit diese innerhalb des Plangebietes liegen,
setzt der Bebauungsplan Verkehrsflichen entsprechend ihrem Ausbau fest. Sowohl die
Str. Hirschanger als auch die Str. Simonswiese sind grundsitzlich geeignet zusitzlich
zum vorhandenen Anliegerverkehr, den durch die Bebauungsplan zu erwartenden Mehr-
verkehr aufzunehmen. Aufgrund sehr hoher Binnenverkehre im Ortsteil Refrath entsteht
jedoch wihrend der Hauptverkehrszeiten zusitzlich Durchgangsverkehr von der StraBe
Alt-Refrath in Richtung Kippekausen (An der Wallburg), der iiber die StraBenziige Sta-
chelsgut / Simonswiese / Hirschanger verlauft. Diese Verkehrsprobleme werden nicht
durch die Planung verursacht und kénnen durch ordnungsbehérdliche MaBnahmen z.B.
die Einrichtung von EinbahnstralBen geregelt werden.
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4.2.6

4.2.7

Zur ErschlieBung der neuen Bauflédchen im ostlichen Planbereich wird die Str. Simons-
wiese verlidngert und mit einem Wendekreis versehen. Da bisher am Ende der Strale
Simonswiese keine Wendemoglichkeit besteht, ist dieser fiir ein dreiachsiges Miillfahr-
zeug ausgelegt. Der Wendekreis ist so angelegt, daB3 er neben seiner Funktion als Ver-
kehrsfldche auch den Anliegern als Treffpunkt fiir andere Aktivititen dienen kann. Der
Charakter eines Dorfplatzes soll durch die Festsetzung eines Baumstandortes im Mittel-
punkt unterstiitzt werden. Ein Auswahlkatalog von einheimischen GroBbaumen ist dem
Texteil zu entnehmen.

Die Einengung im Einmiindungsbereich ergibt sich zum Teil aus der Ortlichkeit. Mit
dem Ziel einer kurzfristige Realisierung wurden die bestehenden Grundstiickverhilt-
nisse nicht angetastet. Eine leichte Verschwenkung ist zusitzlich geeignet als Ge-
schwindigkeitsbremse zu fungieren. Die weitere Einengung durch Verkehrsgriin ist eher
optisch zu verstehen. Die Fliche fiir Verkehrsgriin ist Bestandteil der Verkehrsfliche.
Sie hat die Funktion das Oberflichenwasser zu versickern und wird daher in einem
wasser- und lufidurchldssigen Material erstellt und begriint. Hierdurch behilt gleich-
zeitig der an dieser Stelle erhaltenwerte Baumbestand seinen Lebensraum. Sie ist je-
doch als Mischflache fiir gréBere Fahrzeuge iiberfahrbar.

Alle im Plangebiet ausgewiesenen StraBBen haben die Funktion reiner Anliegererschlie-
Bung. Durch ordnungsbehordliche MaBnahmen nach Umsetzung der Planung soll dies
unterstiitzt werden. Zur Verbesserung des Wohnumfeldes und zur Gewihrleistung einer
hohen Wohnqualitét sind die PlanstraBen als Verkehrsflichen besonderer Zweckbestim-
mung (verkehrsberuhigter Bereich) festgesetzt.

Private Griinflichen

Die im Bebauungsplan festgesetzten privaten Griinflichen stellen eigenstindige Flichen
von stédtebaulicher Bedeutung dar und beinhalten wegen ihres iippigen Baumbestandes
einen dkologisch sensiblen Teilraum. Sie prigen wesentlich den Charakter eines stark
durchgriinten Baugebietes mit. Sie werden durch Pflanzerhaltungsfestsetzungen nach
§9 Abs.1 Nr.25 BauGB erginzt.

Thre Sicherung und Nutzungsbeschréankung dient u.a. dem Ausgleich fiir den Eingriff in
Natur und Landschaft, verursacht durch zusitzliche Bauflichen entlang der Str. Hir-
schanger fiir die gleichen Eigentiimer.

Flichen zum Anpflanzen von Biumen und Striuchern

Festsetzungen gem §9 Abs.1 Nr.25a BauGB werden sowohl flichenméBig als auch
ohne Bestimmung ihrer Lage als Mindesforderung fiir jedes Baugrundstiick getroffen.

Firr sie textlich naher bestimmte Mafinahmen sind geeignet den Eingriff in Natur und
Landschaft auszugleichen. Die als Bestandteil des Textteiles beigefiigte Artenliste ist als
Auswahlkatalog anzusehen. Unter Beriicksichtigung standortgerechter, einheimischer
Arten wird hiermit den betroffenen Grundstiickseigentiimern ein individueller Gestal-
tungsspielraum gegeben (siehe auch Absatz 5.1 der Begriindung).
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4.2.8

4.3

4.4

Die im Bebauungsplan festgesetzten Griinstreifen dienen der Emgrunung des geplanten
Baugebietes gegen angrenzende Griinflichen. Hierdurch soll ein harmonischer Uber-
gang geschaffen werden. An der nordlichen Plangebietgrenze hat die geplante Hecke
zusitzlich die Funktion die geplante Wohnbebauung wenigstens optisch vor den Im-
missionen des vorhandenen Garagenhofes zu schiitzen.

Fliichen zum Erhalt von Biumen und Striuchern

Das Plangebiet befindet sich in der Ortsrandlage im Ubergangsbereich zu angrenzenden
Waldgebieten. Der iiberwiegend standorttypische Baumbestand priagt maBgeblich das
landschaftliche Erscheinungsbild des Plangebietes und stellt eine Vernetzung zwischen
den angrenzenden Waldflachen und den Wohnsiedlungsbereichen dar. Auf die Mehrheit
der Einzelbaume treffen die Kriterien der stidtischen Baumschutzsatzung zu. Auch die
bereits bebauten Grundstiicke an den StraBen Hirschanger, Simonswiese und Kirchfeld
sind stark durchgriint, so daB3 der Eindruck einer Gartenstadt entsteht. Planungsziel ist
es in den bestandsgebundenen Bereichen diesen Eindruck zu erhalten und in der Pla-
nung fortzusetzen.

Die Ausweisung von Bauflachen erfolgt unter Beriicksichtigung der vorhandenen Ge-
hélzgruppen. Dort wo diese landschafts- und stadtbildprigend sind, werden “Flachen
zum Erhalt von Bdumen und Strauchern” gem §9 Abs.1 Nr.25b BauGB festgesetzt. Die
Sicherung der Fléchen dienen unter anderem dem Ausgleich fiir den Eingriff in Natur
und Landschaft.

Begriindung der banordnungsrechtlichen Festsetzungen gem. §86 BauONW

Zur Realisierung der stadtebaulichen Zielsetzungen, zur Herstellung eines harmonischen
stddtebaulichen Erscheinungsbildes und zur Wahrung nachbarlicher Belange sind im
Planbereich, tiber die planungsrechtlichen Festsetzungen gem. §9 Abs.1 BauGB hin-
ausgehend, besondere Anforderungen an die Gestaltung baulicher Anlagen erforderlich.

Dachlandschaften prigen in einem erheblichen MaBe das stadtebauliche Erscheinungs-
bild. Zur Wahrung bzw. Herstellung eines einheitlichen, homogenen Erscheinungsbildes
setzt der Bebauungsplan eine maximale Dachhdhe von 5,50m fest. Hiermit sollen u.a.
wirtschaftliche Auswiichse, wie die Unterbringung von mehreren Geschossen im Dach
ohne Erreichen der Vollgeschossigkeit, verhindert werden.

Dem gleichen Ziel dienen die Beschrankungen der Dachaufbauten / Dacheinschnitte.
Da-riiber hinausgehend sollen die Dachfliachen moglichst zusammenhéngend als Ab-
schiuf} des Geb#udes ablesbar sein.

Nachrichtliche Ubernahme nach §9 Abs.6 BauGB

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

Fiir den Planbereich ist dies, als stidtische Satzung auf anderer rechtlicher Grundlage
und mit AuBlenwirkung, die Baumschutzsatzung der Stadt Bergisch Gladbach in ihrer
aktuellen Fassung und die “Gestaltungssatzung der Stadt Bergisch Gladbach iiber die
duBere Gestaltung baulicher Anlagen im Bereich der Taufkirche in Bergisch Gladbach -
Refrath” in der Bekanntmachung vom 07.01.94.

Bei Aufstellung des Bebauungsplans wurde als hoherrangiges Recht die “Wasser-
schutzgebietsverordnung - Wassergewinnungsanlage Refrath” vom 01.01.1988 vor
gefunden. Die Grenzen der dort festgesetzten Wasserschutzzonen IIT A und III B wird
nachrichtlich in den Plan tibernommen.

Umweltvertriglichkeit des Bebauungsplanes

Belange von Natur und Landschaft

Aufgrund des §1a Abs.2 des am 01.01.1998 in Kraft getretenen BauGBs besteht fiir die
Kommunen die Pflicht zur Beriicksichtigung der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung im Rahmen der Bauleitplanung. Die Umweltvertréglichkeitspriifung vom 23.07.98
stellt die Auswirkungen der Planung auf den Umwelt-Ist-Zustand dar. Die landschafts-
dkologische Bewertung der im Untersuchungsgebiet vorkommenden Biotope erfolgte
in enger Anlehnung an das von ADAM, NOHL u. VALENTIN (1986) entwickelte
Verfahren "Bewertungsgrundlagen fiir KompensationsmaBnahmen bei Eingriffen in die
Landschaft". Die Bewertung der durch die Planung zu erwartenden Beeintrichtigungen
erfolgte auf der Basis der "Bewertungsgrundlage fiir KompensationsmaBnahmen bei
Eingriffen in die Landschaft", herausgegeben vom Minister fiir Umwelt, Raumordnung
und Landwirtschaft.

Um die Erheblichkeit des Vorhabens auf den Bereich “Natur und Landschaft” beur-
teilen zu konnen, wurde eine Biotopkartierung durchgefiihrt. Das untersuchte Gebiet ist
in den bereits bebauten Bereichen entlang der Str. Hirschanger, Simonswiese und
Kirchfeld durch die parkartig angelegten Giirten, markante Einzelbiume, Geholze,
Baumgruppen und Hecken charakterisiert.

In der Verldngerung der Str. Simonswiese befindet sich eine Wiese mit einzelnen Obst-
und Laubbédumen. An sie schlieen sich nordlich ein Geholzbestand, Schrebergirten

sowie eine Fettwiese an, Siidlich befindet sich eine Gewerbebrache. Auf diesen Flichen
findet der eigentlich Eingriff in Natur und Landschaft statt. Die vorhandenen Biotopty-
pen wurden in ihrer landschaftsokologischen Bedeutung als gering bis mittel eingestuft.

Zur Eingriffsvermeidung wurden im Bebauungsplan Nr.6224 -Alt Refrath- 6kologisch
hochwertige Bereiche wie der Innenblock Hirschanger / Simonswiese / Stachelsgut /
Sandbiichel und der Waldrandbereich wiihrend des Planverfahrens aus dem Plangebiet
herausgenommen. Dies gilt insbesondere fiir ein §62 LG NW - Biotop im Kreuzungs-
bereich Hirschanger / Sandbiichel. Auch hier wurden urspriinglich geplante Bauflichen
zuriickgenommen. Der erhohte Wohnraumbedarf im Wohnplatz Refrath, sowie das
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stadtebaulichen Ziel “Schonung des AufBenbereiches” geben jedoch im verbleibenden
Plangebiet der Wohnbauflidchenerweiterung der Vorrang.

Zur Eingriffsminimierung enthalt der Bebauungsplan Nr.6224 -Alt Refrath- Festset-

zungen gem. § 9 Abs. 1

Nr.2  dberbaubare Flichen im neuerschlossenen Bereich von max. 12m unter Be-
riicksichtigung vorhandener Geholzgruppen

Nr.4  Garagen nur innerhalb der iiberbaubaren Fliche, im Bauwich und in dafiir vor-
gesehenen Flachen zuldssig, Stellplatze und Garagenzufahrten auflerhalb der
liberbaubaren Flache nur mit wasserdurchléssigen Materialien zuldssig

Nr. 15 private Griinfliche

Dartiber hinausgehend wird das im Plangebiet anfallende Oberflichenwasser vor Ort

versickert.

Fiir die Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung wird das Plangebiet in zwei Bereichen unter-
schieden. Entlang der Str. Hirschanger, Simonswiese und Kirchfeld wird, soweit sich
die Bebaubarkeit nach §34 BauGB beurteilen 14Bt, kein Ausgleich erforderlich. Soweit
hier jedoch wihrend des Planverfahrens auf der Grundlage des alten Bebauungsplan-
entwurfes Baugenehmigungen erteilt wurden, erfolgt der Ausgleich durch Sicherung
von hier reichlich vorhandenen erhaltenswerten Geholzen. Hierzu wurden Festsetzun-
gen gem. Nr. 25b BauGB (Fléichen fur den Erhalt von Béumen und Strauchern) getrof-
fen und den Eingreifern direkt zugeordnet. Die Nutzungsbeschrinkung dieser Flichen
rechtfertigt ihre Anrechnung zum Ausgleich.

Als eigentliche Eingriffsfliche verbleibt der Planbereich in Verliangerung der Str. Si-
monswiese, hier werden erstmalig Baurechte geschaffen. Die GroBe der Eingriffsflache
betrédgt ca. 8051m?.

Durch die im Plan oder textlich bestimmten MaBnahmen

Al Im gekennzeichneten Eingriffsbereich ist auf den Baugrundstiicken je 250m? nicht
bebaubare Fliche mindestens ein einheimischer Laubbaum der Pflanzliste A (Aus-
wahl) zu pflanzen.
Pflanzliste A, Anpflanzen von Einzelbdumen
Hochstamm, Stammumfang 16 - 18, 3 x verpflanzt, keine Zierformen

Wildapfel Malus sylvestris
Birne Pyrus communis
Stiel - Eiche Quercus robur
Rotbuche Fagus sylvatica
Winter - Linde  Tilia cordata
Hainbuche Carpinus betulus
Feld - Ahorn Acer campestre

weitere Obsthochstammsorten

A2 Anpflanzen einer freiwachsenden Wildhecke aus einheimischen Striuchern und
Geholzen.
Auf den im Plan mit FA gekennzeichneten “Flichen zum Anpflanzen von Biumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen™ sind vorhandene befestigte Flichen zu
entfernen und eine freiwachsende Wildhecke aus heimischen Strauchern und Ge-
holzen der beigefiigten Pflanzliste B anzupflanzen.
Pflanzdichte: je 1,5m? 1 Strauch

je laufende 15m 1 Geholz
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Pflanzliste B, Wildhecke aus heimischen Striuchern und Gehélzen

Feld - Ahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Wild - Apfel Malus sylvestris
Schlehe Prunus spinosa
Birne Pyrus communis
Faulbaum Rhamnus frangula
Blutjohannesbeere Ribes sanguineum
Stachelbeere Ribes uva-crispa
Hunds - Rose Rosa canina
Brombeere Rubus fructicosus
Sal - Weide Salix caprea
Schw. Holunder Sambucus nigra
Eberesche Sorbus aucuparia

wird der Eingriff in Natur und Landschaft im Eingriffsbereich zu ca. 73% ausgeglichen.

Als weitere Kompensationsmaf3nahmen sind innerhalb der Verkehrsfliche eine Hecken-
umpflanzung der geplanten Parkpldtze, sowie ein GroBbaum auf der als Wendehammer
dienenden Platzfliche vorgesehen. Dariiber hinausgehend wird eine 6kologisch hoch-
wertige Gehdlzgruppe durch eine Festsetzung gem. §25b BauGB gesichert.

Unberiicksichtigt bei der Ausgleichsberechnung blieb die Tatsache, daf3 zur Herstellung
von Garten- und Ausgleichsflichen ca. 1500m? befestigte Flichen (Bodenplatte einer
ehemaligen Gewerbehalle und ihre Zufahrten) unter erheblichem Aufwand entsiegelt
werden. Im Rahmen der stddtebaulichen Abwégung wird unter Beriicksichtigung des
Grundsatzes der VerhaltnisméBigkeit der Eingriff in Natur und Landschaft als ausgegli-
chen angesehen.

Der Ausgleich fur die offentlichen Verkehrsflichen erfolgt durch die Heckenabpflanz-
ung der Parkplatzflichen, durch Anpflanzung eines Grofbaumes im Platzbereich, sowie
durch Zuordnung eines Teiles der SammelausgleichsmaBnahme A2 (Entfernen von
befestigten ehemals gewerblich genutzten Flichen und das Anpflanzen einer freiwach-
senden Wildhecke). Bei der Zuordnung der SammelausgleichsmaBnahme wird entspre-
chend des Eingriffes ein Anteil von 47 % den Verkehrsflichen zugeordnet. Die Re-
finanzierung dieser MaBBnahmen erfolgt iiber die ErschlieBungsbeitragssatzung der
Stadt Bergisch Gladbach. Die Kosten werden auf die nach §131 Abs.1 BauGB er-
schlossenen Grundstiicke umgelegt.

Die AusgleichsmaBnahmen Al (Allgemeine Bepflanzungsfestsetungen auf den Bau-
grundstiicken) sind den Eingriffsgrundstiicken direkt zugeordnet. Dariiber hinausge-
hend werden 53 % der SammelausgleichmaBnahme A2 (Entfernen von befestigten
ehemals gewerblich genutzten Flichen und das Anpflanzen einer freiwachsenden Wild-
hecke) den Baugrundstiicken zugeordnet. Bei der Zuordnung der Sammelausgleichs-
maBnahme wurde berticksichtigt, dal bereits 45 % des Ausgleiches auf den Baugrund-
stiicken direkt erfolgt. Sicherung und Realisierung der AusgleichsmaBnahmen erfolgt
iiber die angeordnete Umlegung und in Ersatzvornahme durch die Stadt Bergisch Glad-
bach. Durch die Festsetzung der AusgleichmaBnahmen auf privaten Flachen soll dem
Grundsatz der VerhéltnisméBigkeit folgend noch offen gehalten werden, ob die MaB3-
nahmen letztendlich als Gemeinschaftsanlage oder als parzelliertes Einzeleigentum be-
wirtschaftet und erhalten werden soll. Hinsichtlich dieser Entscheidung ist die Umle-
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5.2

5.3

gungsstelle frei. Die sich fiir die Stadt aus der Ersatzvornahme ergebenden Kosten
werden gem. §8a BNatschG-Satzung auf die Eingriffsverursacher umgelegt.

Lirmimmissionen

Im schallschutztechnischen Gutachten vom 31.07.1991 wurde unter Anwendung der
RLS 90 die im damaligen Bebauungsplangebiet zu erwartenden Larmbelastungen er-
mittelt. Das nunmehr verbleibende Plangebiet lag innerhalb des Untersuchungsgebietes.
Mit Stellungnahme vom 10.10.1997 wurde das Gutachten iiberarbeitet und an die neu-
en Planungsziele (Wohnbebauung anstelle Kindertagesstitte) angepalt.

Hiernach liegt die Larmvorbelastung fiir den Tag zwischen 44 und 54dB(A) und fiir die
Nacht zwischen 34 und 44dB(A). Durch den hinzukommenden Verkehr der geplanten
15 Wohneinheiten wird die Lirmbelastung an der vorhandenen Bebauung ansteigen,
jedoch kleiner 3 dB. Die Orientierungswerte der DIN 18805 fiir ein allgemeines Wohn-
gebiet werden nicht tiberschritten.

Das Plangebiet ist dem Larmpegelbereich 2 der DIN 4109 zuzuordnen. Der geforderte
Larmschutz ist mit den heute iiblichen Baumaterialien zu erreichen. Fiir den Bereich des
Bebauungsplan Nr.6224 -Alt Refrath- wird kein besonderer Lirmschutz erforderlich.

Altlasten

Innerhalb des B-Plan-Bereiches befindet sich keine im stadtischen Altlastenkataster
registrierte Verdachtsfliche.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt durch den AnschluB an das
stidtische Versorgungsnetz. Fur die Abwasserbeseitigung besteht in den Str. Hirschanger
und Simonswiese ein im Trennsystem ausgebautes Kanalisationsnetz. Fiir die Planstr. soll
das Trennsystem erweitert werden.

Die Abwasserkanalisation ist tiber das bestehende stadtische Kanalnetz an die Kl4ranlage
Beningsfeld angeschlossen. Fiir die zu erstellende Schmutzwasserkanalisation besteht An-
schluBzwang.

Die Regenwasserkanalisation fithrt das Niederschlagswasser zum Saaler Miihlenbach. Die
Nutzung des Regenwasserkanals durch die einzelnen Eigentiimer ist freigestellt. Soweit von
den Anliegern Erlaubnisse zur ortlichen Beseitigung des Niederschlagswasser eingeholt
werden, wird seitens der Stadt auf die AnschluBpflicht verzichtet.

Bei ErschlieBung neuer Bauflachen gilt aufgrund der Regelung des § 51 a Landeswasserge-
setz seit dem 01.01.1996 der Vorrang der ortsnahen Niederschlagswasserbeseitigung (Ver-
sickerung), sofern dies ohne Beeintriachtigung des Wohls der Allgemeinheit méglich ist. Zur
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Vorbereitung von KanalbaumaBnahmen und zu Erkundungen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans wurden zwischen 1989 und 1995 verschiedene Bodenuntersuchungen
durchgefiihrt. Alle Bodenerkundungen zeigen einheitlich eine Deckschicht aus feinkér-
nigem Sand, der in tieferen Lagen Ton- und Kiesanteile sowie Einstreuungen von
Braunkohleanteilen aufweist. Die anstehenden Boden sind bei ausreichendem Grund-
wasserflurabstand zur Versickerung gut geeignet.

Das Grundwasser zeigt von Stidwest nach Nordost einen Anstieg des Grundwasserflur-
abstandes. Da die Gelandeoberkante in gleicher Richtung stirker ansteigt, vergroBert
sich der Grundwasserflurabstand von ca. 0,20m im Siidwesten bis ca. 2,80m im Nord-
osten. Hierzu erfolgt ein Hinweis im Bebauungsplan.

Das Niederschlagswasser von den neu zu erstellenden StraBen- und Wegeflachen wird
im Eingangsbereich des neuen Baugebietes tiber eine Versickerungsmulde (Verkehrs-
griin) beseitig. Der hier festgestelite Grundwasserflurabstand von ca. 1,50m wird als
ausreichend erachtet. Zur Sicherung der Niederschlagswasserableitung in Extremsitua-
tionen erhélt die Sickermulde einen Notiiberlauf mit AnschluB an die Regenwasser-
kanalisation.

Umsetzung des Bebauungsplanes

Bodenordnende MaBnahmen

Der Bebauungsplan bildet die gesetzliche Grundlage fiir erforderliche bodenordnende
MaBnahmen, die fiir die Realisierung der stédtebaulichen Ziele notwendig sind.

Zwar gab es in den ersten Vorentwiirfen Bemiihungen auf die vorgefundenen Eigen-
tumsverhéltnisse einzugehen. Wie sich jedoch in der weiteren Ausarbeitung heraus-
stellte, ist eine 6konomische ErschlieBung sowie ein Ausgleich fiir den Eingriff in Natur
und Landschaft und seine gerechte Verteilung auf die Eingreifer nur iber eine Umle-
gung zu regeln,

Im Planbereich Verldngerung Simonswiese sind lediglich 6 Eigentiimer oder Eigentii-
mergemeinschaften von der Planung betroffen. Alle Betroffenen haben ein groBes Inter-
esse an einer kurzfristigen Umsetzung der Planung. Dies kann nur iiber eine Umlegung
gewihrleistet werden, da fiir eine privatrechtliche Vereinbarungen kein Ansprechpart-
ner gefunden wurde.

Fiir diesen Bereich soll ein einvernehmliches gesetzliches Umlegungsverfahren durch-
gefiihrt werden. Im Einvernehmen mit den beteiligten Eigentiimer kénnen so in einem
kostengiinstigen und vergleichsweise unkomplizierten Verfahren alle Vereinbarungen
getroffen werden, die erforderlich sind, um den Bebauungsplan kurzfristig umzusetzen.
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7.2 Kosten

Kosten entstehen der Stadt durch den Erwerb, die Herstellung und die Gestaltung der
offentlichen Verkehrsflachen und fiir die in Ersatzvornahme durch die Stadt herzustel-
lenden AusgleichsmaBnahmen. Die Kosten werden - soweit wie moglich - satzungs-
gemil umgelegt.

Aufgestellt:
Bergisch Gladbach, 12. November 1998
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Erster Beigeordneter




