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Erfordernis der Planaufstellung/Verfahrensstand

Der Rat der Stadt Bergisch Gladbach hat in seiner Sitzung
am 21.10.1986 die Aufstellung des BP Nr. 6245 - Steinbre-
che - beschlossen. Wesentliches Planungsziel dieses Bebau-

ungsplanes war es, ein Nutzungskonzept fir den Gebdudekom-.

plex "Haus Steinbreche" und die ihn umgebende parkdhnliche
Grinfldche zu entwickeln. Der hierzu gefertigte Vorentwurf
wurde ausgehdngt und in einer Bilrgerversammlung am
11.12.1987 vorgestellt. ‘

Nachdem unmittelbar an dieses Plangebiet angrenzend die
Erweiterung der Waldorfschule erforderlich wurde, beschlof
der Rat der Stadt Bergisch Gladbach in seiner Sitzung am
19.12.1989, den Planbereich des BP Nr. 6245 neu zu fassen.
Durch die Gebietsausweitung sollten dariiber hinausgehend
Konflikte, die durch die Nachbarschaft von Schule, Wohnge-
biet und eines ansidssigen Busunternehmens entstanden,
bewdltigt werden.

Wdhrend des weiteren Planverfahrens wurden sowohl fir den
Bereich des "Haus Steinbreche" als auch filr den Bereich
des Schulgrundstiickes verschiedene Bebauungskonzepte ge-
fertigt und diskutiert. Nach Auswertung der Umweltvertrag-
lichkeitspriifung vom 05.02.1991 beschlof der Planungsaus-
schuB, die endgiiltige Fassung des Vorentwurfes den Birgern
erneut vorzustellen. Daraufhin hing der Plan in der Zeit
vom 26.05.1992 bis zum 23.06.1992 aus. Eine Biirgerversamm-
lung fand am 09.06.1992 statt. Die Ergebnisse der Blirger-
beteiligung wurden im Planungsausschuf3 am 29.09.1992 bera-
ten und in den Entwurf zum Bebauungsplan eingearbeitet.

In der Ratssitzung am 16.03.1993 folgte der BeschluB zur
Offenlage gemdl § 3 Abs. 2 BauGB. Die Offenlage fand in

der YZeit wvom 08.03.1993 bis einschlieflich 08.04.1993
statt.

Die Beteiligung der Trdger ©offentlicher Belange wurde
gemdB § 4 Abs. 2 BauGB mit dem Verfahren zur Offenlage
durchgefiihrt.

Nach der Offenlage wurde der Bebauungsplan und seine text-
lichen Festsetzungen ergdnzt. Da die Ergdnzungen Kkeinen
materiellen Regelungsgehalt haben, also 1lediglich der
Klarstellung bereits getroffener Festsetzungen oder ihrer
Rechtssicherung dienen, wurde auf eine erneute Beteiligung
von Bilirgern und Trigern &ffentlicher Belange verzichtet.

Uber eingegangene Bedenken und Anregungen und iiber die
Bebauungsplanerganzungen wird der Rat der Stadt Bergisch

Gladbach gleichzeitig mit dem Satzungsbeschluf3 entschei-
den. '
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Vorgaben iibergeordneter Planungen

GemdB § 8 Abs. 2 BauGB ist der BP Nr. 6245 aus dem Fl&-
chennutzungsplan der Stadt Bergisch Gladbach zu entwik-
keln.

Der Fldchennutzungsplan sah bisher fir das "Haus Stein-
breche" und die es umgebende parkdhnliche Griinanlage sowie
fir das Schulgeldnde "bauliche Anlagen und Einrichtungen
fiir Gemeinbedarf" vor. Das weitere Plangebiet war als
"Wohnbauflache" ausgewiesen.

Nachdem sich das Nutzungskonzept fiir das "Haus Steinbre-
che" und den es umgebenden Park verdndert hatte, wurde fiir
diesen Teilbereich des BP Nr. 6245 eine Anderung des Fli-
chennutzungsplanes erforderlich.

Die Fl&chennutzungsplanidnderung Nr.64/6245 - Steinbreche -
und die Aufstellung des BP Nr. 6245 - Steinbreche - werden
nach § 8 Abs. 3 BauGB als Parallelverfahren durchgefiihrt.
Die Flédchennutzungsplandnderung sieht entlang der Dolman-
strafe ein "Mischgebiet" vor. Der Park des "Haus Stein-
breche" ist als "Griinfldche" ausgewiesen. Entlang des
Mohnweges erstreckt sich eine "Wohnbaufl&che", die bis an
das "Haus Steinbreche" herangefiihrt wird.

Im Gebietsentwicklungsplan ist das Plangebiet als "Wohn-
Siedlungsbereich" dargestellt. Gleichzeitig ist es als
"wasserwirtschaftlicher Bereich" gekennzeichnet.

Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung
Stddtebauliche Situation/Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet des BP 6245 - Steinbreche - liegt im Zen-
trum des Stadtteiles Bergisch Gladbach-Refrath. Es wird
begrenzt von den StraBen "Mohnweg, Steinbrecher Weg,
Steinbreche und DolmanstraBe," wobei die DolmanstrafBe die
Funktion der HaupterschlieBungs- und Geschdftsstrape fiir
den Stadtteil Refrath erfilillt.

Unmittelbar an das Plangebiet angrenzend, nur durch die
StrafBe "Steinbreche" getrennt, befindet sich eine Sport-
anlage mit Sportplatz und Sporthalle. An diese schlieft im
Kreuzungsbereich der StraBen "Steinbreche/DolmanstraBe"
ein Parkplatz an, der gleichzeitig anderen Veranstaltun-
gen, wie Markt, Kirmes oder Flohmirkten, dient. Im weite-
ren Umfeld des Plangebietes befinden sich Wohngebiete.

Bis auf einige Bauliicken und kleine Entwicklungsfldchen im
Innenblock ist der Bereich des BP Nr. 6245 bereits bebaut.

Das Plangebiet wird im wesentlichen durch eine ein- bis
zweigeschossige Wohnbebauung in lockerer, offener Bauweise
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geprédgt. Die kleinteilige StraBenrandbebauung wird jedoch
am Mohnweg deutlich durch ein Schulgeldnde unterbrochen.

Wahrend sich das Schulgebdude der Grundschule mit seiner
Zweigeschossigkeit von der H8he her durchaus in die Wohn-
bebauung am Mohnweg einfiigt, dominiert die Anlage des
gesamten Schulkomplexes deutlich das Plangebiet. Durch
seine Baumasse und die Viergeschossigkeit der riickwdrtigen
Waldorfschule hebt sich der Schulkomplex deutlich aus der
Kleinteiligkeit der umgebenden Bebauung hervor. Die ca.
19.800 gm groBe Schulanlage umfaBt neben dem Gebdudekom-
plex einen Schulhof, ein Kleinspielfeld sowie ein Biotop.

Dieses Biotop bildet die griine Mitte des Plangebietes. Es
wirkt also ilber das Schulgeldnde hinaus und hat 8kologi-
sche Bedeutung filir das gesamte Plangebiet.

Eine weitere st&ddtebauliche Dominante bildet der Gebiude-
komplex des denkmalgeschiitzten "Haus Steinbreche" an der
DolmanstraBe. Der Gebdudekomplex hebt sich zum einen durch
seine Gebdudemasse und seine Gestaltung, zum anderen Jje-
doch durch seine Lage innerhalb einer parkidhnlichen Griin-
anlage deutlich aus seiner Umgebung heraus. Diese Griin-
anlage geht im Innenbereich in das Biotop der Schulanlage
tiber.

Nutzungskonflikte ergeben sich im Plangebiet dort, wo das
Schulgelédnde an die Wohnbebauung angrenzt. Diese werden
jedoch durch begriinte Uberginge abgeschwdcht. Daneben
wirkt der Nutzungskonflikt Wohnen/Gewerbe ohne jede Ab-
schwdchung. Er wird durch ein Busunternehmen, das im riick-
wdrtigen Bereich der Wohnbebauung am "Steinbrecher Weg"
angesiedelt ist, ausgelodst.

Auf das Plangebiet wirken aufgrund der vorhandenen Ver-

kKehrsbelastung der "DolmanstraBe" Verkehrsldrmemissionen

ein.

Allgemeine Planungsziele

Dem Bebauungsplan Nr. 6245 - Steinbreche - liegen folgende
allgemeine Planungsziele zugrunde:

- Sicherung des Gebdudekomplexes '"Haus Steinbreche" und
der ihn umgebenden park&hnlichen Griinanlage durch Zuwei
sung einer sinnvollen Nutzung

- Schaffung von Bauflédchen fiir Altenwohnungen

- Schaffung von Baufldchen zur Erweiterung der Waldorf-
schule

- Beseltigung der Nutzungskonflikte




- 5 -

- Schaffung weiterer Wohnbauflédchen durch ErschlieBung von
Innenbereichen

- Schaffung einer FuBwegevernetzung zwischen Dolmanstrafe,
Steinbrecher Weg, Mohnstrafe und Steinbreche.

- Schutz und Entwicklung vorhandener, lokal bedeutsamer

Griinflédchen

Begriindung der Planinhalte und Festsetzungen nach § 9
Abs. 1 BauGB

Festsetzungen zum "Haus Steinbreche" und die es umgebende

Griinfl&che

Das 1983 unter Denkmalschutz gestellte "Haus Steinbreche"
hat neben seiner baugeschichtlichen Bedeutung stadtbild-
prdgenden Charakter fiir Refrath, es wirkt iiber das Plange-
biet hinaus. Auch besteht eine emotionale Bindung der
Refrather an dieses Gebdude. 2Zwar wird die Bausubstanz
durch den Denkmalschutz gesichert, jedoch ist dariiber hin-
ausgehend, nicht zuletzt wegen seiner zentralen Lage, die
Sicherung einer sinnvollen Nutzung dringend erforderlich.

Der FNP der Stadt Bergisch Gladbach wies dem "Haus Stein-
breche" und der es umgebenden park&hnlichen Griinanlage
eine Gemeinbedarfsfldche zu. Hierfiir besteht jedoch in
diesem Umfang und an dieser Stelle kein Bedarf mehr. Die
GroBe des gesamten Gebdudekomplexes und die innere Kon-
zeption lassen eine Wohnnutzung nur im alten Herrenhaus
Zu. Fiir die anderen Gebdudeteile sind zukiinftig nur ge-
werbliche Nutzungen im Bereich Schank- und Speisewirt-
schaften sowie Einrichtungen fiir kulturelle und soziale
Zwecke denkbar. Daraus folgend wird das ndrdlich des Mohn-
weges gelegene "Mischgebiet" iiber das "Haus Steinbreche"
hinaus erweitert.

Die das "Haus Steinbreche" umgebende Griinfliche soll fiir
die Offentlichkeit zuginglich bleiben. Sie wird entspre-
chend als "6ffentliche Griinflédche, Zweckbestimmung Park-
anlage" festgesetzt. Die Parkanlage soll der ruhigen Erho-
lung dienen, hierzu ist eine maBvolle Ausstattung mit
Wegen und Bédnken vorgesehen. Durch das Hineinragen der
"Mischgebietsfldche" in die "&ffentliche Griinanlage" soll
in diesem Bereich eine AuBengastronomie ermdglicht werden.
Planungsziel ist es, hier im Zusammenwirken mit der B&f-
fentlichen Griinanlage, dem angrenzenden Marktplatz und der
6ffentlichen Sportanlage einen &ffentlichen Anziehungs-
punkt zu schaffen.

Um die Bedeutung des Gebiudekomplexes als Solitdr zu un-
terstreichen, wurde die Begrenzung des Denkmales gleich-
zeitig als Begrenzung der Baufliche festgesetzt. Da somit
die Anordnung des Baukdrpers auf dem Grundstiick klar gere-
gelt ist, wurde auf die Festsetzung einer Bauweise ver-




- 6 -

zichtet. Abstdnde und Abstandsflichen zur benachbarten
Altenwohnanlage sind lber bauordnungsrechtliche Vorschrif-
ten regelbar.

Um den Eingriff in die das "Haus Steinbreche" umgebende
Grinanlage mdglichst gering zu halten, sind die notwendi-
gen Stellpl&tze fiir die Nutzung "Haus Steinbreche" entlang
der StraBe "Steinbreche" gegeniiber dem als &ffentlicher
Stellplatz dienenden Marktplatz angeordnet. Durch die
Bindelung des ruhenden Verkehrs werden die Verkehrsimmis-
sionen im Kreuzungsbereich Steinbreche/DolmanstraBe kon-
zentriert. Die deutlichen Absti#inde zu geplanten und vor-
handenen WA- und MI-Gebieten sorgen fiir eine Verkehrslirm-
minderung in diesen.

Die Gestalt der das "Haus Steinbreche" umgebenden "&ffent-
lichen Griinfldche" geht von einer lichten, nur mit Einzel-
bdumen und Baumgruppen bewachsenen Rasenfliche im Kreu-
zungsbereich der Strafen DolmanstraBe und Steinbreche iiber
eine waldartige dichte Bepflanzung in das angrenzende
Biotop iiber. Da sich die Parkanlage im Eigentum der Stadt
Bergisch Gladbach befindet und die vorhandenen Biume be-
reits durch die Baumschutzsatzung der Stadt Bergisch Glad-
bach gesichert sind, wird auf Bindungen fiir die B&ume
verzichtet. Lediglich dort, wo sich stidtebaulich relevan-
te Baume auf privaten Grundstiicken befinden, wird eine
Bindung zum Erhalt der Biume festgesetzt. Auf die Fest-
setzungen von Fufwegen innerhalb der "&ffentlichen Griin-
flache" wird verzichtet. Sie sollen in der Ortlichkeit
nach Topografie, Bepflanzung und gewohnten Laufrichtungen
angelegt werden.

Festsetzungen zu den geplanten Altenwohnungen

Durch seine attraktive Lage im Ubergangsbereich zwischen
Stadt K6ln und Bergischem Land hat Refrath eine hohe An-
ziehungskraft auf #ltere Menschen, die hier ihren Ruhesitz
einrichten. Hierdurch entsteht in Refrath ein erh&hter
Bedarf an Altenwohnungen. Der Bereich um die Steinbreche
bietet wegen seiner zentralen, aber ruhigen Lage beste
Voraussetzungen fiir die Anlage von Altenwohnungen. Bei der
Standortwahl flir eine Altenwohnanlage auf dem Gelidnde des
"Haus Steinbreche" war es Ziel der Planung, den Eingriff
in die "6ffentliche Griinfldche" méglichst gering zu hal-
ten. Durch das Heranriicken der Baufldchen fiir Altenwohnun-
gen an das "Haus Steinbreche" wird symbolisch die ehemali-
ge alte Hofanlage wiederhergestellt.

In Absprachen mit dem Landeskonservator und durch Ein-
schaltung eines Investors konnten die iiberbaubaren Flichen
exakt bestimmt und auf ein Minimum begrenzt werden. Somit
erfolgt auch hier der Verzicht auf die Festsetzung einer
Bauweise. Um die Anordnung der Baukdrper auf dem Grund-—
stick deutlich zu begrenzen, wird ein geringfiigiges Vor-
treten von Gebdudeteilen gemidB § 23 Abs. 3 BauNVO nur dort
Zugelassen, wo nachbarschiitzende Belange nicht betroffen

e
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Von der Art der Nutzung werden die Baufldchen fiir Alten-
wohnungen dem angrenzenden "allgemeinen Wohngebiet" zu-
geordnet, jedoch ist die Nutzung gem3df § 9 Abs. 1 Nr. 8
BauGB auf Wohngebdude mit Wohnungen filir alte Menschen
sowie Wohnungen filir ihnen 2zugeordnete Pflege-, Verwal-
tungs- und Dienstleistungspersonen begrenzt.

Die Uberschreitung der nach § 17 BauNVO hochstzuldssigen
GRZ wird damit begriindet, daB der Eingriff in die "&ffent-
liche Griinfldche" m&glichst klein gehalten werden soll. Im
Gegenzug bietet die Einbettung der Altenwohnanlage in die
"6ffentliche Griinfldche" den Ausgleich fiir nicht iiberbau-
bare private Fldchen. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
verhdltnisse sind somit gesichert.

Damit die Altenwohnanlage mit ihren GebidudehShen nicht in
Konkurrenz 2zum denkmalgeschiitzten "Haus Steinbreche"
tritt, sind die Ho6hen durch zeichnerische und textliche
Festsetzungen als Maf der baulichen Nutzung héchstzulidssig
Uber NN begrenzt worden. Hiermit ist die dritte Dimension
eindeutig bestimmt, so daR auf die Ausweisung von GeschoB-
zahlen verzichtet wird.

Dadurch, daB die Art der Nutzung im WA 1 auf Altenwohnun-
gen begrenzt wurde, war eine Minimierung der notwendigen
Stellplatze auf 14 mdglich. Ihre Lage im Innenbereich
machte ein Abwdgung erforderlich; hierzu wurden sie im BP
exakt bestimmt. Erfahrungswerte gehen fiir die Nutzung
"Altenwohnungen" von geringen Bewegungshdufigkeiten aus.
Festsetzungen zur Gestaltung und Begriinung der Stellplédtze
geben der Nachbarbebauung einen weiteren Schutz.

Die ErschlieBung der Altenwochnanlage und der zugehdrigen
Stellpldtze wird von der DolmanstraBe durch ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht gesichert. Durch den privaten
Charakter dieser ErschlieBung so0ll als Schutz fiir die
vorhandenen Anlieger und die Altenwohnungen eine Ruhezone
gewdhrleistet und ein &ffentlicher MiBbrauch verhindert
werden. Die fuBl&ufige HaupterschlieBung erfolgt durch die
Parkanlage.

Weitere Konflikte, die durch die direkte Nachbarschaft von
geplanten Altenwohnungen, vorhandenen Wohngebduden und
vorhandener Gastronomie entstehen, sind durch bauliche
MaBfnahmen wie Zuordnung der Rdume und passiven Lirmschutz
zu bewdltigen.

Festsetzungen zur geplanten Frweiterung des Schulkomplexes

Das Schulgeldande am Mohnweg beherbergt neben der kath.
Grundschule eine Waldorfschule. Die Festsetzung des Schul-
geldndes als "Gemeinbedarfsfldche, Zweckbestimmung Schule"
ist aus dem Fldchennutzungsplan der Stadt Bergisch Glad-
bach entwickelt.

7
¥
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Im Endausbau wird die Waldorfschule 13 Klassen fiihren. Fiir
eine voll ausgebaute, einziigige Waldorfschule reichen die
jetzigen Schulgebdude jedoch nicht aus. Die Suche nach
Erwalterungsflachen gestaltete sich ausgesprochen schwie-
rig, da sich auf dem Schulgrundstuck neben dem sidlich
gelegenen Feuchtbiotop eine schutzwiirdige, ortsblldpragen—
de Erlen-/Eichenbepflanzung auf dem Schulhof im Westen
befindet. Unter Beriicksichtigung dieser Bindungen sind
Erweiterungen von Baufldchen nur in siidéstlicher Richtung
moglich. Sie sind durch Baugrenzen so begrenzt, daB das
bestehende Feuchtbiotop und ein angrenzender Erlenbestand
nur randlich beriihrt werden.

Innerhalb der Gemeinbedarfsflichen wird ein auf dem Schul-
geldnde vorhandenes Kleinspielfeld gekennzeichnet. Es ist
zwar der Schulnutzung direkt zuzuordnen, jedoch macht es
seine Lage zur geplanten heranriickenden Wohnbebauung ab-
wdgungsrelevant.

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung
einer hochstzula551gen GRZ von 0,4 und einer hochstzulds-
sigen GFZ von 1,2 sowie einer Gesch0581gke1t von bis zu 4
Geschossen eindeutig bestimmt. Die GRZ ist so gewdhlt, daB
Grundstilicksteilungen zwischen den beiden vorhandenen
Schultypen moglich sind. Die GFZ geht von einer durch-
schnittlichen Dreigeschossigkeit der Schulgebdude aus,

wobei v1ergesch0551ge Akzente denkbar sind. Der Wunsch
nach einer Verdichtung der Schulgebiude ergibt sich nicht
nur daraus, daf groBe Teile des Schulgelidndes schiitzens-
werte Grinfldchen enthalten, sondern auch aus gestalteri-
schen Vorstellungen. Eine Bebauung des Schulgelindes bis
2u 4 Vollgeschossen ist zur Akzentuierung des Ortsbildes
gewlnscht und wird als vertrdglich mit der angrenzenden
zwelgeschossigen Wohnbebauung angesehen.

Die besondere Eigenart eines Schulkomplexes 1l&Bt keine
Festsetzungen der Bauweise zu, zumal die {iberbaubaren
Flachen durch Festlegungen von "Baugrenzen" deutlich er-
kennbar sind. Dort wo nachbarschaftliche Belange durch die
Schulgebdude betroffen werden, sind auch geringfiigige
Uberschreitungen der Baugrenzen ausgeschlossen. Einzel-
heiten regelt das Bauordnungsrecht.

Fir die Flachddcher der Schulgebiude wird eine extensive
Begriinung vorgeschrieben. Diese Begriinungen ko&nnen im
beschrédnkten Umfang fiir verlorengegangene und verbaute
Vegetationsfldchen Ersatz schaffen. Um die Umsetzung zu
gewdhrleisten, wird die Festsetzung nur filir Dicher {iiber
100 gm und dort, wo es konstruktiv m8glich ist, getroffen.

Festsetzungen zu vorhandenen und geplanten thnbaufléchen

Zur Sicherung der gewachsenen Strukturen erfolgt im Bebau-
ungsplan im Bereich bestehender Wohnnutzungen entlang des
Mohnweges, des Steinbrecher Weges und der Steinbreche eine
Ausweisung als "allgemeines Wohngebiet".
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Ausweisung als "allgemeines Wohngebiet".

Der z.7%. unbebaute Innenbereich am Steinbrecher Weg wird
durch StichstraBen fiir eine Einfamilienhausbebauung er-
schlossen. Anlehnend an die angrenzende, vorhandene Bebau-
ung ist hier ebenfalls ein "gllgemeines Wohngebiet" vor-
gesehen. Durch die ErschlieBfung der z.T. recht tiefen
Grundstiicke am Steinbrecher Weg wird eine Verdichtung der
Wohnbauflichen angestrebt. Die Verdichtung erfolgt zur
Deckung des steigenden Wohnraumbedarfs und beriicksichtigt
die zentrale Lage des Plangebietes.

Ein in diesem Bereich angesiedeltes Busunternehmen wird in
Absprache mit dem Eigentilimer in absehbarer Zeit aufgege-
ben. Die freigewordenen Flichen dienen ebenfalls der
Schaffung neuen Wohnraumes. Mit der Aufgabe des Busunter-
nehmens wird ein wesentlicher Nutzungskonflikt im Planbe-
reich ausgerdumt.

Die Garagenzeile im riickwdrtigen Bereich Steinbreche 28
wurde im BP als notwendige Garagen dargestellt. Sie wird
unter Wegfall der Zufahrt von der Steinbreche zukilinftig
vom geplanten Erschliefungsstich erschlossen. Die Auswei-
sung weiterer Baufldchen war hier nicht méglich, da fiir
dieses Grundstiick die zul#issige GRZ mit der vorhandenen
Bebauung ausgeschdpft ist. Da die Auswelsung einer einzel-
nen Baufliche im riickwdrtigen Bereich filir das Nachbar-
grundstiick Steinbreche 26 geeignet wdre Spannungen 2zu
erzeugen, wurde auch hier darauf verzichtet.

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung
einer GRZ, einer GFZ und einer GeschoBfzahl eindeutig be-
grenzt. Als GRZ wird die Obergrenze fir "allgemeine Wohn-
gebiete" gemdf § 17 BauNVO gew&hlt. Hiermit wird dem Pla-
nungsziel einer Wohnbauverdichtung Rechnung getragen. Da
jedoch gleichzeitig der ortstypische Charakter einer lok-
keren Ein- und Mehrfamilienhausbebauung gewahrt werden
soll, wird die héchstzuldssige Geschossigkeit auf - aus
dem Bestand abgeleitet - II Geschosse begrenzt. Hieraus
ergibt sich filir das "allgemeine Wohngebiet" einheitlich
eine GFZ von 0,8.

Demgegeniiber unterscheidet sich im allgemeinen Wohngebiet
die Bauweise. Wihrend dort, wo bestehende Gebdude als
Vorgabe Ffiir einzufiigende Neubauten dienen, Einzel- und
Doppelhduser festgesetzt werden, sind in den neu erschlos-
senen Bereichen aus gestalterischen Griinden Hausgruppen
erwiinscht.

Bei festgesetzten Bebauungstiefen von 14 m bis 16 m kann
die Kleinteiligkeit der vorhandenen Wohngeb&dude nur durch
gestalterische Festsetzungen, wie maximale First- und
Gesimshodhen gesichert werden.

~0
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Festsetzungen zu vorhandenen und geplanten Verkehrsflichen

Die Erschliefung der neuen Wohnbaufldchen erfolgt vom
Steinbrecher Weg {iber StichstraBen. Da die StichstraRen
lediglich der ErschlieBung einiger weniger Anlieger die-
nen, sollen sie als "verkehrsberuhigte Bereiche" ausgebaut
werden. Um den Eingriff in Natur und Landschaft zu mini-
mieren, wurde ihre Ausbaubreite teilweise auf 4,50 m redu-
zliert.

Die platzartige Aufweitung der StichstraBe auf dem Geldnde
des auszulagernden Busunternehmens dient zum einen als
Wendehammer, soll jedoch zum anderen als Gemeinschaftsraum
fiir die umliegende Bebauung genutzt werden. Torartig mar-
kieren zwei Standorte filir Baumpflanzungen den Eingang zum
Gemeinschaftsraum. 2Zur Gestaltung der hofartigen Fl&che
sind durch textliche Festsetzungen zwei weitere Baumpflan-
zungen vorgeschrieben. Ihr Standort richtet sich nach den
Versorgungsleitungen und den Einfahrten.

Die Verkehrsberuhigung des siidlichen Erschliefungsstiches
erfolgt u.a. durch das Verschwenken der Fahrbahn. Im Be-
reich der Verschwenkung wird die Gestalt des
ErschlieBungsstiches durch eine Verkehrsgriinfldche unter-
stitzt. Die hier textlich geforderten Baumpflanzungen
engen die Verkehrsfldche zusammen mit einem erhaltenswer-
ten Baum auf der anderen Seite optisch ein. Die Zufahrten
zu den angrenzendne Wohnbaufldchen sind durch textliche
Festsetzungen geregelt, da ihre genaue Lage erst mit Be-
bauung der Fldchen bestimmt werden kann. Die Beschrdnkung
der Einfahrten {iber die Griinfldche auf 3 m erfolgt um zu
gewdhrleisten, daB eine sinnvolle Griinflidche verbleibt.
Der Kurvenbereich ist als Wendehammer ausgebaut.

Planungsziel ist es, eine vom StraBenverkehr unabhidngige
FuBwegevernetzung zwischen den Strafen Dolmanstrafe,
Steinbrecher Weg, Steinbreche und Mohnweg zu schaffen. Die
Vernetzung dient zum einen der Schulwegsicherung und soll
zum anderen Naherholungssuchenden die ineinander iiberge-
henden Griinfldchen im Planbereich geregelt zugdnglich
machen. Hiermit werden unzdhlige durch die Griinfldchen
verlaufende Trampelpfade hinfdllig.

Innerhalb der Gemeinbedarfsfldche und innerhalb der &f-
fentlichen Griinfldche wird auf eine genaue Ausweisung ver-
zichtet, um beim Ausbau die Besonderheiten der Ortlichkeit
beriicksichtigen zu kdnnen. Um den 8kologischen Eingriff in
die groBtenteils schiitzenswerten Bereiche mdglichst gering
zu halten, richtet sich die genaue Lage der FuBwege nach
der Topografie und der Lage erhaltenswerter Biume. Text-
lich werden lediglich die ErschlieBungsachsen festgesetzt.

Geplant ist ein FuBweg in Verldngerung des ErschlieBungs-
stiches vom Steinbrecher Weg parallel zur riickwidrtigen
Grenze des an der Steinbreche liegenden allgemeinen Wohn-




gebietes durch die &ffentliche Griinfl&dche bis zur Dolman-
straBe. Eine weitere FuBwegverbindung, die in Ansdtzen
bereits besteht, ist geplant vom Mohnweg ausgehend entlang
der Gemelnbedarfsflache entlang des allgemeinen Wohnge-
bietes bis zur Ste1nbreche Wdhrend auch diese Verbindung
sich weitgehend nach der Ortlichkeit richten sollte, sind
dort, wo durch die direkte Nachbarschaft zu Wohnbauflichen
prlvate Belange betroffen sein kénnten, "Verkehrsflichen
mit besonderer Zweckbestimmung FuBgangerberelch" festge-
setzt.

Ausschliigsgse von der Art der Nutzung

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Ausnahmen nach § 4
Abs. 3 Nr. 4 (Gartenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen)
BauNVO nicht zuldssig. Im Mischgebiet (MI) werden Nutzun-
gen, die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 (Gartenbaubetriebe), Nr. 7
(Tankstellen) und Nr. 8 (Vergniligungsstidtten) BauNVO in der
Regel allgemein zuldssig sind, ausgeschlossen. Beide For-
men von Ausschliissen dienen der Wahrung der ortstypischen
kleinmaBstdblichen Bebauungsstruktur, die lediglich Akzen-
te durch den Schulkomplex, die Altenwohnanlage und das
"Haus Steinbreche' erhilt.

Erhdhung der GeschoBflidche um die Flichen notwendiger
Garadgen

Gemdf § 21 a Abs. 5 BauNVO wird im Textteil des Bebauungs-
planes als Ausnahme die Hinzurechnung der Flichen notwen-
diger unterirdischer Garagen zur zul#dssigen Geschoffliche
festgesetzt. Diese Verglinstigung soll die aus stiddtebauli-
chen Griinden wiinschenswerte unterirdische Unterbringung
der Garagen fordern, da keine Freifldchen auf dem Bau-
grundstiick in Anspruch genommen und Verkehrsldrmimmissio-
nen deutlich reduziert werden.

Begriindung der baucordnungsrechtlichen Festsetzungen gemis
§ 81 BauO NW

Firsthohen 4 Hauptgesimsh&hen

Die Tiefe der iiberbaubaren Flichen ist auf den privaten
Baufldchen zwischen 14 m und 16 m festgesetzt. Hieraus
kénnen im Zusammenwirken mit den groBfen Dachneigungen
Gebdudehdhen entstehen, die den stiddtebaulichen Gesamtein-
druck sprengen. Um dies zu verhindern, wird eine maximale
Firsththe von 12 m festgesetzt. Diese HBhe wurde aus den
Firsth8hen der vorhandenen Gebiude abgeleitet. Dariliber
hinaus wird eine Hauptgesimshdhe festgesetzt. Sie ist bei
geneigten D&chern mit der Traufhdhe gleichzusetzen.

Die First- und Hauptgesimshdhen werden entlang vorhandener
oder geplanter Strafen auf das StraBenniveau bezogen.
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Hierzu wurden fiir die geplanten StraBen als Bezug die
StraBenachsen in ihrer Hdhenlage kartiert.

Nachrichtliche Ubernahmen nach § 9 Abs. 6 BauGB

Das gesamte Plangebiet befindet sich im Einzugsbereich,
Schutzzone III A der Wassergewinnungsanlage Refrath. Als
héherrangiges Recht wurde die aufgrund § 19 WHG erlassene
Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebietes vom
01.01.1988 nachrichtlich in den BP iibernommen.

Da die aufgrund § 45 LG NW erlassene Baumschutzsatzung der
Stadt Bergisch Gladbach zeitlich vor dem BP mit Wirkung
nach auBen getroffen wurde und durch den BP nicht verin-
dert werden soll, fand auch hier eine nachrichtliche Uber-
nahme in den Bebauungsplan statt.

Sowohl die Wasserschutzverordnung als auch die Baumschutz-
satzung enthalten raumrelevante Regelungen. Ihre nach-
richtliche Ubernahme erfolgt, um das Verstdndnis fiir den
BP und fiir die stddtebauliche Beurteilung von Baugesuchen
zu erleichtern. '

Unweltvertrdglichkeit des Bebauungsplanes

Belange von Natur und Landschaft

Die Freifldchen westlich des "Haus Steinbreche" und siid-
lich der Schule sind als schutzwiirdige Fl&chen (Vorschlag:
Geschiitzter Landschaftsbestandteil) von der LOLF in das
Biotopkataster NW aufgenommen worden. Hiernach handelt es
sich um einen teilweise verwilderten Park mit Rasenflichen
zwischen teils altem Baumbestand und artenreichen Gehdlz-
fldchen. Der Wert dieser Fldche liegt begriindet in der
lokalen Bedeutunyg, der hohen Artenvielfalt und seinen Wert
fiir Végel, Kleinsduger und Insekten sowie als Vernetzungs-
biotop. In dem von der Schule betreuten Feuchtgebiet sol-
len Pflanzenarten der Roten Liste vorkommen.

Die Umweltvertriglichkeitspriifung vom 05.02.1991 stellt
die mdglichen Auswirkungen der Planung auf den Umwelt-Ist-
Zustand dar.

Vorrangiges Planungsziel war es, den Eingriff in den vorab
beschriebenen Landschaftsteilen zu vermeiden. Im Bebau-
ungsplan werden daher im wesentlichen die derzeitigen
Nutzungen festgeschrieben. Nicht vermeidbare bauliche
Ergdanzungen sind im Bereich des "Haus Steinbreche" an der
DolmanstraBe, im Bereich des Schulkomplexes am Mohnweg und
im hinteren Geldnde des Steinbrecher Weges geplant.

Die baulichen Ergdnzungen am "Haus Steinbreche" sind im
Hinblick auf den Boden- und Wasserhaushalt unbedenklich,
da sie auf bereits stark anthropogen verdndertem Gelinde
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entstehen. Die Baufldchen der Altenwohnanlage sowie die
dazugehdrigen Stellpldtze wurden unter groBtmdglicher
Beachtung der erhaltenswerten Bdume festgesetzt. Filir die
Altenwohnanlage konnte in Absprache mit dem Investor die
Planung so weit konkretisiert werden, daB im Bebauungsplan
lediglich die Ausweisung wirklich erforderlicher Baufld-
chen mdéglich war. Hierdurch und durch das Heranriicken der
Baufldchen an den Bestand des "Haus Steinbreche" wurde der
Eingriff in die Landschaft minimiert.

Die Gemeinbedarfsfldche - Schule - beherbergt neben der
kath. Grundschule eine im Aufbau befindliche Waldorfschu-
le. Fir eine voll ausgebaute Waldorfschule (13 Klassen)
reichen die vorhandenen Schulgebdude nicht aus. Bei Beibe-
haltung des Schulstandortes 1dBt sich die Ausweisung wei-
terer Baufldchen und damit ein Eingriff in Natur und Land-
schaft nicht vermeiden. Die Belange der Schule wurden als
vorrangig zugelassen. In Absprache mit dem Schultriger
konnte auch hier der Eingriff so minimiert werden, daB das
Feuchtbiotop und der angrenzende Erlenbestand nur randlich
berihrt werden. Der auf dem Schulhof vorhandene Er-
len-/Eichenbestand bleibt erhalten. Die Verbindung Park-
Feuchtbiotop-Erlen-/Eichenbestand und somit eine Grinver-
netzung innerhalb des Plangebietes ist weiterhin gewdhr-
leistet.

Die befiirchteten Auswirkungen durch die geplante Bebauung
auf das Feuchtbiotop wurden in einer vom Waldorfschul-
Forderverein e.V. in Auftrag gegebenen Stellungnahme von
Prof. U. Jux vom 12.02.1990 ausgerdumt. Hiernach wird die
Versumpfung des vorhandenen Biotopes iiberwiegend auf Nie-
derschldge, die in dem vorhandenen tonigen Gestein zur
Staundsse fiihren, stellenweise aber auch auf hohe Grund-
wasserstande zurilickgefihrt. Dariiber hinaus wird in kiinst-
lich angelegten Vertiefungen mit Hilfe von Folienausklei-
dungen- Regenwasser zum Teil vom Schulhof her gesammelt.
Diese Zufliisse werden von der Planung nicht beriihrt, viel-
mehr kann zus&dtzlich das Regenwasser von den Dachfl&chen
der geplanten Gebdude eingespeist werden, wobei die im
Bebauungsplan vorgeschriebenen Dachbegriinungen begrenzt
als Wasserfilter wirken konnen.

Wahrend des Bebauungsplanverfahrens wurde angeregt, den
z.Z. in einem Regenwasserkanal durch das Plangebiet ge-
fiihrten Benningsfelder Bach offenzulegen. Durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes wird dieses nicht verhin-
dert, da der Bebauungsplan hierfiir Fld3chen zwischen der
Altenwohnanlage und der geplanten slidlichen ErschlieBungs-
straBe am Steinbrecher Weg freihdlt. Fiir die Offenlegung
und Umgestaltung des z.Z. verrohrten Bachlaufes ist jedoch
ein Verfahren nach § 31 WHG durchzufiihren.

Flir die privaten Grundstiicke wurde wegen der zentralen
innerstéddtischen Lage des Plangebietes der Schaffung von
weiteren Wohnbaufl&dchen Vorrang vor den Belangen von Natur
und Landschaft gegeben. Durch die Verdichtung der Baufl&-
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chen im Innenbereich wird eine Ausuferung von Bauflichen
in den AuBenbereich vermieden und damit eine Schonung der
freien Landschaft verfolgt. Eine Eingriffsminimierung auf
privaten Grundstiicken wird durch textlich festgesetzte
Begrenzungen der befestigten Fl&chen sowie durch Stand-
ortbeschrédnkungen fiir Stellpldtze und Garagen erreicht.

Der verbleibende Eingriff in Natur- und Landschaft durch
den Bebauungsplan - Steinbreche - wurde auf der Basis der
"Bewertungsgrundlage filir Kompensationsmafnahmen bei Ein-
griffen in die Landschaft", herausgegeben vom Minister fir
Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft des Landes NW, er-
mittelt. Die Eingriffsbewertung ist als Fachbeitrag der
Begriindung in der Anlage beigefiigt.

Als Ausgleichsmafnahmen fiir die Eingriffe - Schulerweite-
rung und Altenwohnanlage - sind innerhalb des Plangebietes
folgende Festsetzungen getroffen worden;

1. Fldchen filir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Ent-
wicklung der Landschaft, § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
(Feuchtbiotop und Erlenwdldchen)

2. Vorschriften zum Anpflanzen von Biumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen, § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB
(Dachbegriinung Schule, Stellplatzbegriinung Altenwohn-
anlage)

3. Offentliche Griinfldche, § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB (Park-
anlage Steinbreche).

Unter Berilicksichtigung der Tatsache, daf fiir die privaten
Baugrundstiicke dem Belang - Schaffung von Wohnraum - Vor-
rang gegeben wurde und unter Berilicksichtigung des Verhdlt-
nisméBigkeitsgrundsatzes erfolgt der Ausgleich hier direkt
auf dem jeweiligen Baugrundstiick durch

- Festsetzungen zum Anpflanzen von Biumen, Striuchern und
sonstigen Bepflanzungen, § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB.

Der laut Eingriffsbewertung vom 05.04.1993 dariiber hin-

ausgehende Kompensationsbedarf - filir geplante Verkehrs-
fldchen, Schulerweiterung und Altenwohnanlage - wird durch
die ErsatzmaBnahme - Umlaufgraben Kahnweiher - in unmit-

telbarer Ndhe des Plangebietes gedeckt. Die MaBnahme und
ihre Lage zum Plangebiet wird in einem Plan in der Anlage
der Begriindung dargestellt.

Die wdhrend des Verfahrens angeregte Offenlegung des Ben-
ningsfelder Baches innerhalb des Plangebietes wird zum
jetzigen Zeitpunkt als unverh&ltnismiRig angesehen, da
eine liber das Plangebiet hinausgehende Weiterfiihrung der
Offenlegung nicht gewdhrleistet werden kann und die Offen-
legung sich wegen der Tieflage des Kanals als technisch
sehr aufwendig und somit sehr kostenintensiv erweist.

Ch




Daher bot sich als ErsatzmaBnahme in rdumlich funktionalem
Zusammenhang zum Plangebiet eine Umleitung des Saaler
Milhlenbaches um den Kahnweiher an. Z.Z. flieft der Saaler
Mihlenbach durch den Kahnweiher hindurch. Geplant ist aus
S8kologischen Griinden einen Umlaufgraben zur Fiihrung des
Baches zu errichten. Fir diese Umgestaltung ist ein Ver-
fahren nach § 31 WHG durchzufiihren. Da sich die bendtigten
Fldchen im Eigentum der Stadt Bergisch Gladbach befinden,
kann von einer kurzfristigen (Verfahren nach § 31 WHG ca.
2 Jahre) Realisierung der MaBnahme ausgegangen werden. Die
Mafnahme ist durch die Selbstbindung der Beschliisse der
Gemeinde gesichert.

Lirmimmissionen

Als Grundlage fiir die Abwdgung der Lirmimmissionen wurde
ein Schallschutzgutachten in Auftrag gegeben. Das Gutach-
ten vom 15.01.1993 ist als Fachbeitrag in der Anlage der
Begrindung beigefiigt.

Wegen der unterschiedlichen Einstellung der Betroffenen zu
verschiedenen Arten von Gerduschen beurteilt das Gutachten
die Planung getrennt flir die Gerduscharten StraBenver-
kehrsldrm, Gewerbeldrm und Sportlarm.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt in erster Linie
durch bereits bestehende Strafen. Lediglich der riickwdrti-
ge Bereich des Steinbrecher Weges wird durch zwei kleine
ErschlieBungsstiche erschlossen. Da diese Sackgassen als
verkehrsberuhigte Bereiche lediglich der Erschliefung von
je ca. 10 Wohneinheiten dienen, also keinerlei Durchgangs-
verkehr aufnehmen, wird ohne weiteren Nachweis davon aus-
gegangen, daB die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiir
allgemeine Wohngebiete nicht {iberschritten werden. Auch
fir das angrenzende Biotop ist keine Beeintrdchtigung
durch Verkehrsldrm zu erwarten. )

Da durch die Planung fiir alle weiteren Bereiche keine
baulichen Eingriffe an den StraBen vorgenommen werden,
gelten die Richtwerte der 16. BImSchV dort nicht. Hier
werden die Orientierungswerte der DIN 18005 zur Abwigung
herangezogen. Laut Schallschutzgutachten werden flir den
Verkehrsldrm unter Einbeziehung des ruhenden Verkehrs
diese Orientierungswerte im Mischgebiet entlang der Dol-
manstrafe sowohl tags als auch nachts ilberschritten. Dies
gilt abgeschwdcht auch fiir das allgemeine Wohngebiet ent-
lang der Steinbreche und nachts teilweise fiir den Mohnweg
und den Steinbrecher Weg. Die Richtwerte der 18. BImSchV
werden jedoch im Vergleich hierzu lediglich im Mischgebiet
entlang der DolmanstraBe tags und nachts Uberschritten. In
den ibrigen allgemeinen Wohngebieten werden diese einge-
halten.

¥
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Da die Planung nicht in den bestehenden Verkehr eingreift
und im Bebauungsplan die Art der Nutzung mit Ausnahme der
Altenwohnungen aus dem Bestand entwickelt wurde, ist wvon
einer Vorbelastung auszugehen, die eine Abweichung von den
Orientierungswerten zul&dBt, zumal andere Belange wie die
Erhaltung der vorhandenen unterschledllcheniNutzungsstruk—
turen in zentraler Lage und die Biindelung des Verkehrs auf
HauptverkehrsstraRen zur Entlastung der Anllegerstraﬁen
liberwiegen. Als Ausgleich sind im Bebauungsplan passive
SchallschutzmaBnahmen vorgesehen. Hierbei fand entspre-
chend der Verkehrslarmbelastungen eine Staffelung unter
Zurhilfenahme der "Anforderungen an die Luftschalldammung
von Aufienanlagen" der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau)
statt. Hierbei sind die Altenwohnungen aus Griinden der
Vorsorge einem Sanatorium gleichgesetzt. Aktive L&rm-
schutzvorrichtungen, wie Ldrmschutzwinde, werden als un-
verhdltnismdfig angesehen und sind stadtgestalterisch in
der zentralen Ortslage nicht erwiinscht.

Nachdem die Planung von der Auslagerung des im Plangebiet
vorhandenen Busunternehmens ausgeht, ist innerhalb des
Plangebietes lediglich das im "Haus Steinbreche" angesie-
delte Restaurant einschlieBlich seiner Stellplidtze dem
Gewerbeldrm zuzuordnen. Fiir seine Lage im Mischgebiet wird
davon ausgegangen, daB keine Imm15510nsbelast1gung vor-—
liegt, da sowohl die Richtwerte der TA Lirm als auch die
Orientierungswerte der DIN 18005 eingehalten werden. An-
ders sieht dies fiir das heranriickende allgemeine Wohnge-
biet mit der Altenwohnanlage aus. Hier werden die Richt-
werte der TA Lirm in der Nacht an der Innenhoffassade
Uberschritten. Da der Verkehrslidrm den Gewerbelidrm deut-
lich iliberlagert, ist mit den dort getroffenen SchutzmaB-
nahmen (passiver Larmschutz) auch der Schutz gegen den
Gewerbeldrm gewdhrleistet.

Laut- 18. BImSchV (Sportldrmschutzverordnung) sind Sport-
anlagen so zu errichten und zu betreiben, daB die dort
genannten Immissionsrichtwerte nicht liberschritten werden.
Zwar befindet sich im Plangebiet selbst nur ein zur Schule
gehorendes Kleinspielfeld, jedoch hat der direkt ans Plan-
gebiet angrenzende Sportplatz ebenfalls Auswirkungen auf
das Plangebiet. Er wurde wie bereits der als Stellplatz
dienende angrenzende Marktplatz in die Abwdgung einbezo-
gen. Der Sportplatz wird von den &rtlichen Sportvereinen
tdglich bis maximal 20.30 Uhr genutzt. Bei beiden Sport-
platzen ist von einer Vorbelastung auszugehen.

Mit den Festsetzungen von passiven SchallschutzmaBnahmen
(siehe Verkehrsldrm) an der Steinbreche ist bei Sportver-
anstaltungen auf dem Sportplatz durch SchlieBen der Fen-
ster ein ausreichender Schutz auch in den Ruhezeiten er-
reicht. Im Bereich des Kleinspielfeldes wird ein Schutz
der angrenzenden Bebauung desweiteren durch eine zeitliche
Elnschrankung der Sportplatznutzung im Bebauungsplan er-
reicht. Sonstige aktive Schallschutzmafnahmen (Lirm-
schutzwand) sind unverhdltnisméBig, da mit den im Bebau-
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ungsplan getroffenen Einschrdnkungen eine Richtwertiiber-
schreitung nicht zu erwarten ist. Fiir den auBerhalb des
Plangebietes liegenden Sportplatz an der Steinbreche sind
zeitliche Einschrénkungen der zuldssigen Nutzung im Bebau-
ungsplan nicht regelbar. Da jedoch die Stadt Betreiber
dieses Sportplatzes ist, ist eine Einschridnkung der Nut-
zung wdhrend der Ruhezeiten iiber die Nutzungsvertrige
gewdhrleistet.

Mit den aufgezeigten MaBnahmen wird gegen die auf das und

im Plangebiet wirkenden Schallimmissionen ausreichend
Vorsorge getroffen.

8. Ver- und Entsorqung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt durch den
AnschluB an das stddtische Versorgungsnetz, die Entwisse-
rung in Trennkanalisation. Die Versorgung mit Energie und
Wasser ist sichergestellt.

9, Unmsetzung des Bebauungsplanes

9.1 Bodenordnende Mafnahmen

Bodenordnende MaBnahmen sind zur Realisierung des Bebau-
ungsplanes nicht erforderlich. Fiir die Erschliefung erfor-
derliche Fl&chen befinden sich im Eigentum der Stadt oder
der NutznieRer.

9.2 Kosten

Kosten entstehen der Stadt durch Grunderwerb und Herstel-
lung der 6ffentlichen Verkehrsfldchen, durch die Herstel-
lung der FuBwegebeziehungen sowie durch Ausgleichs- und
Ersatzmafnahmen.

Die Kosten werden, soweit Satzungen vorhanden sind, umge-
legt.

Aufgestellt:
Bergisch Gladbach, den A8.08.93%3.
In Vertretung

ool
Daubendiek

Stadtbaurat




ANLAGE 1 ZUR BEGRUNDUNG BP NR. 6245 -STEINBREGHE- %
36.99.02 _ | 05.04.1993
EINGRIFFSBEWERTUNG

Zum Bebauungsplan Nr. 6245 - Steinbreche -

Aufgrund der Verfiigung des Regierungspriisidenten Kln vom 04.11.1991 besteht fiir die Kommunen die
Pflicht zur Beriicksichtigung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung im Rahmen der Bauleitplanung.

Die Bewertung der durch die Planung zu erwartenden Auswirkungen bzw. Beeintrichtigungen erfolgt
numerisch auf der Basis der "Bewertungsgrundlagen fiir Kompensationsmalnahmen bei Eingriffen in die

Landschaft”, herausgegeben vom Minister fir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft des Landes
Nordrhein-Westfalen.

Zur Beurteilung der Wirkungen des geplanten Eingriffes auf den Naturhaushalt ist es wichtig, zuerst die
angetroffenen Biotop- bzw. Nutzungstypen nach Beurteilungskriterien, wie Naturnihe, Vollkommenheit,
Repriisentanz, Artenvielfalt, landschaftliche und strukturelle Vielfalt, Entwicklungsstufe, Seltenheit der
Arten und Okosysteme, Unersetzbarkeit etc. zu beurteilen, um anhand dieser Bewertung des derzeitigen
Naturzustandes den miglichen Schaden eines Eingriffes voraussagen zu kénnen (Tab. 1).

Notwendig ist in gleichem MaBe die Kenntnis iiber die Auspriigung, die Dimension und die Intensitit der
Wirkungsweisen (Wirkungszonen) zur Beurteilung der Erheblichkeit eines Eingriffs in den Naturhaushalt
(Tab. 2).

Zuletzt wird, differenziert nach den einzelnen Biotoptypen, der flichenmiiBige Gesamtanspruch auf
KompensationsmaBnahmen umgerechnet und summiert. Als KompensationsmaBnahmen sind aus
dkologischen Griinden nur solche Biotoptypen anzustreben, die nach ca. einer Generation einen mittleren
Funktions-Erfiillungsgrad (Wertstufe 5) erreichen.

Ausgleichsmafinahmen sollen im riumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem Eingriff stehen;
wenn dies im niheren Umfeld nicht méglich ist, dann sind sie an anderer Stelle im Stadtgebiet umzuset-
zen. Mit der Unteren Landschaftsbehirde sind die in Betracht kommenden Ausgleichsmafnahmen
einvernehmlich festzulegen. Dabei behilt sich die Stadt vor, geeignete MaBnahmen und Flichen vor-
zuschlagen, die den Zielen der Gkologisch orientierten Stadtentwicklungsplanung entsprechen.

Fiir den zur Bewertung anstehenden Bebauungsplan Nr. 6245 - Steinbreche - ergibt sich aus der Kom-
pensationsberechnung ein Bedarf an 4.200 m* Kompensationsflache. In die Berechnung floB nicht bzw. nur
nachrangig der voraussichtliche Verlust des Erlenbestandes (F) im Osten der Schulerweiterung, der alten
Erlen und Eichen im Pflanz-Beet auf dem Schulhof (K), der alten Eichen in der geplanten Bebauung im
Westen des Plangebietes (L) sowie der Biume im Bereich der geplanten Wegeverbindungen (H, F, G) ein.
Aus diesem Grunde ist trotz der errecchneten Kompensation fiir den Wegfall von Bidumen Ersatz ent-
sprechend der Baumschutzsatzung zu leisten.

Die Freiflichen der Schule und Haus Steinbreche sind als schiitzenswerter Biotop von der Landesanstalt
fiir Okologie, Landschaftsentwicklung und Forstplanung kartiert worden; dies spiegelt sich auch im hohen
Gesamtdurchschnitt und damit in der Spalte "AusschluB des Eingriffes” wieder. Bereits in der Umweltver-
triaglichkeitspriifung zum Bebauungsplan Nr. 6245 - Steinbreche - wurde ein Eingriff in diese schutz-
wiirdigen Bereiche als nicht vertretbar dargelegt. Wenn durch den Schulerweiterungsbau und die
Wegeverbindung trotzdem diese Biotoptypen in Anspruch genommen werden, sind Ersatzpflanzungen
notwendig (je 2 Baume fiir einen zu entfernenden Baum).

Hinsichtlich der gesetzlich geforderten EingriffsminimierungsmaBnahmen wurde in die textlichen
Festsetzungen aufgenommen, dafl im allgemeinen Wohngebiet (WA, WA1) je angefangene 150 m? nicht
iberbaute Fliche mindestens 1 Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten ist. Gleiches gilt fiir je
50 m* angefangene Vorgartenfliche (bei mind. 30 m® Gréfe und 2,60 m Tiefe) und je 4 Stellpliitze. Notwen-
dig ist hier allerdings cine Ergiinzung hinsichtlich der Baumarten und -qualitiiten, sowie ein Hinweis, daf
der Erhalt bzw. die Integration von bestehenden, nach Baumschutzsatzung erhaltenswerten Biumen auf
die Anzahl der neu zu pflanzenden Biume angerechnet werden kann.
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Als Ausgleichs- oder Ersatzmafnahmen fiir die errechneten 4.200 m? Kompensationsfliche kommen im
Bebauungsplangebiet MaBnahmen zur Dachbegriinung, Entsiegelung und Begriinung des Schulhofes sowie
Offenlegung der Bachtrasse in Frage. Riumlich wie auch funktional wiirde sich ca. 200 m siidlich des
Plangebietes eine Umleitung des Saaler Miihlenbaches um den Kahnweiher anbieten. Heute besteht die
Gefahr, daB nihrstoffbelastetes Wasser des Kahnweihers abgefuhﬁ. und damit die biologische Selbst-
reinigungskraft des Baches eingeschriinkt wird.

Durch einen Teil der hier vorgeschlagenen KompensationsmaBnahmen diirfte der Eingriff in den Na-
turhaushalt rechnerisch ausgeglichen werden. Eine genaue Bilanzierung kann erst nach Festlegung der
konkreten Maflnahmen vorgenommen werden.
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