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Bebauungsplan Nr. 2148 - Hohenweg -
- Beschluss zu Stellungnahmen
- Beschluss als Satzung

Beschlussvorschlag:

@->

I. Den im Rahmen der 2. 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs BP Nr. 2148 -
Hohenweg- gem. §3 Abs.2 BauGB abgegebenen Stellungnahmen der Einwender

B1 Georg Nagelschmidt wird nicht entsprochen,

B2 Avalon Immobilien GmbH wird nicht entsprochen,

B3 C B H, Rechstanwiélte wird nicht entsprochen,

B4 Markus Merzbach wird nicht entsprochen,

B5 Jork und Melanie Schmitter wird nicht entsprochen,

B6 Monika und Wolfgang Merzbach wird nicht entsprochen.

II Der Bebauungsplan 2148 -Hohenweg- wird gem. §10 BauGB und §§7 und 41 Gemeindeordnung
NW als Satzung beschlossen und die Begriindung nach §9 Abs.8 BauGB dazu.
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Sachdarstellung / Begriindung:

@->

Der Bebauungsplan (BP) Nr. 2148 -Hohenweg- hat gemill Planungsausschussbeschluss vom 22.03.07 in
der Zeit vom 16.04. bis einschl. 30.04.2007 erneut 6ffentlich ausgelegen. In diesem Zeitraum gingen 5
Stellungnahmen von Biirger/Innen ein. Ein weiteres Schreiben ging nach Ablauf der Frist ein. Die
Verwaltung empfiehlt dieses Schreiben mit in die Abwégung einzustellen. Nachfolgend werden die
Stellungnahmen in einer Kurzfassung aufgefiihrt und abgewogen. Alle Schreiben sind den Fraktionen
als Kopie zugegangen.

B 1 Georg Nagelschmidt, Birkenhohenweg 14, 51465 Bergisch Gladbach
mit Protokoll vom 25.04.2007

Kurzfassung:

Es wird beantragt,

- den auf der Grenze zwischen den Flurstiicken 102 und 103 zum Erhalt festgesetzten
Mirabellenbaum aus der Unterschutzsstellung herauszunehmen und hiernach die festgesetzte
Baulinie in einem Abstand von 4m von der Stral3e entfernt festzusetzen,

- das Baufester fiir das Grundstiick Birkenh6henweg 14 bis zur Garage unter Beibehaltung des 8m
Abstandes zum Nachbarn zu erweitern,

- die Bauflidche auf dem Grundstiick Birkenhohenweg 16 so zu verkleinern, dass kein Doppelhaus
moglich ist.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Ziel des Bebauungsplans ist es, den Siedlungscharakter zu erhalten. Wesentliche Elemente des
Siedlungscharakters sind entlang des Hohenwegs u.a. die Einfassung des Stralenraums, der sich zu
den Denkmaélern Hohenweg 10 und dem Max-Bruch-Denkmal platzartig aufweitet und eine starke
im 6ffentlichen Stralenraum sichtbare Begriinung.

Die Aufweitung des Stralenraums wird im Bebauungsplan fiir die Bebauung der Bauliicken mit
Baulinien aufgenommen, d.h. die festgesetzten Baufldchen entfernen sich auf die Denkmaéler zu
immer mehr von der Strafle. Die Baufldache auf den Flurstiicken 102 und 103 liegt hierbei mit 6m
néher an der Straf3e als die Baufldchen in unmittelbarer Ndhe der Baudenkmiailer.

Der Abstand der Baufliche zur Strale wird zusétzlich durch den Lebensraum fiir vorhandene
stadtebaulich wirksame Bidume bestimmt. Diese wurden nach einer Ortsbesichtigung mit Vertretern
aus den Aufgabenbereichen Stadtgestaltung, Baumschutz, Umweltbewertung und Bauleitplanung
maBvoll bestimmt. Um nicht unverhdltnismiBig in Eigentumsrechte einzugreifen, setzt der
Bebauungsplan lediglich die Bidume zum Erhalt festgesetzt, die als Rahmengeriist fiir eine
stadtebaulich wirksame Griinkulisse notwendig sind. Dazu gehort auch als Friihblither der erwdhnte
Mirabellenbaum. Bei Abgang ist dieser Baum durch einen der gleichen Art zu ersetzen. Die
Erhaltungsfestsetzung kollidiert nicht mit der Verkehrssicherungspflicht des Eigentiimers. Ein
erforderlicher Baumschnitt (bei Obstgehdlzen nicht uniiblich) stellt nicht zwangsldufig den Erhalt
des Baumes in Frage. Dies wird durch die Aussage des Einwenders bestédtigt, der darlegt, dass in
der Vergangenheit bereits Riickschnitte zum Erhalt einer Mindestdurchfahrtshohe im Straenraum
durchgefiihrt wurden. Da das Zuriickstaffeln der Bauflaichen im Wesentlichen der Aufweitung des
StraBenraums dient, fiihrt der Wegfall des Baumes auch nicht wie vom Einwender dargestellt
automatisch zu einer Verkleinerung der Vorgartenflache.

Fiir das gesamte Plangebiet bestehen bereits heute Baurechte nach §34 BauGB. Der Bebauungsplan
schrinkt die Rechte der Eigentiimer nunmehr ein und gibt ihnen einen Rahmen. Hierzu wurden im
Bebauungsplan die Ziele der Planung und die Belange der Eigentiimer, soweit sie erkennbar waren
oder vorgetragen wurden, sorgfiltig gegeneinander und untereinander abgewogen. Eine
Verschiebung der Baufldchen wie vom Einwender vorgeschlagen, wiirde zu einer unangemessenen
Benachteiligung des Eigentiimers Birkenhhenweg 16 fiihren. Dieser wiirde in seinen Baurechten
weiter eingeschrankt, wihrend der Einwender nicht mehr Baurechte, sondern lediglich mehr
Gestaltungsfreiraum dafiir erhielte, wo er auf seinem Grundstiick bauen konnte. Da das Grundstiick
Birkenhohenweg 16 im Verhéltnis zur {iberbaubaren Flache sehr grofB3 ist, gibt im Zusammenspiel
von Grundflichenzahl (GRZ) und {iberbaubarer Fldche, hier die {iiberbaubare Fliche die
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Bebaubarkeit vor. Das Grundstiick des Einwenders ist im Verhéltnis zur iiberbaubaren Fliche
deutlich kleiner, sodass die GRZ bereits ausgeschopft werden kann. Mehr iiberbaubare Fliche
ergibt hier also nicht mehr Baurechte, sondern lediglich mehr Gestaltungsfreiraum dafiir, wo auf
dem Grundstiick gebaut werden kann. Auch die Tatsache, dass auf dem Nachbargrundstiick ein
Doppelhaus mit 4 Wohnungen entstehen kann, benachteiligt den Einwender nicht, da das gleiche
fiir sein Grundstiick gilt. Doppelhduser sind im Bebauungsplan ausdriicklich zuléssig.

B 2 Avalon Immobilien GmbH, Sauerbruchstrafie 26, 51465 Bergisch Gladbach
mit Schreiben vom 20.04.2007
Kurzfassung:
Es wird beantragt,
die Referenzgeldndehdhe auf dem Grundstiick Birkenhohenweg 16 auf 128,26 ii. NN, mindestens
aber auf 127,84 i. NN festzusetzen.
Stellungnahme des Biirgermeisters:
Die im Bebauungsplan innerhalb der Bauflichen dargestellten Hohen dienen lediglich als
Bezugshohe fiir die textlich Festsetzungen zur Gebdaudehoéhe. Zur Ermittlung der Hohen wurden die
festgesetzten Baufldchen einzeln aufgemessen und aus den EckmaBen ein sinnvolles Mittel
gebildet. Sie sind nicht wie vom Einwender geschehen mit der Oberkante des Fertigbodens des
Erdgeschosses gleichzusetzen. Dieser kann sowohl tiefer als auch hdher liegen. Die
Hohenfestsetzungen bieten hierzu einen Spielraum von 80cm. Eine Benachteiligung gegeniiber der
vorhandenen Nachbarbebauung ist nicht erkennbar, da hier genau so verfahren wurde.

B 3 C B H, Rechtsanwiilte, Bismarkstrafie 11-13, 50672 Koéln, Mandanten: Fam. Nagelschmidt
mit Fax vom 27.04.2007
Kurzfassung:

Es wird darauf hingewiesen, dass

- der auf den Flurstiicken 102 und 103 zum Erhalt festgesetzte Baum nicht mehr vorhanden ist
und der vorhandene Mirabellenbaum eine Erhaltungsfestsetzung nicht rechtfertigt,

- das Heranriicken der Baugrenze auf dem Nachbargrundstiick bis zur Nachbargrenze
Birkenhohenweg 14 zur stiddtebaulichen Ordnung nicht notwendig ist.

Es wird angeregt,

- im Sinne der Gleichbehandlung die vordere Baulinie fiir die Flurstiicke 102 und 103 mit einem
Abstand von 5,0m von der 6ffentlichen Verkehrsflache festzusetzen,

- das Baufenster fiir das Grundstiick Birkenhohenweg 14 nach Osten bis zur westlichen Grenze
der vorh. Garage zu erweitern und sodann einen 8,0m Bauflichenabstand auf dem Grundstiick
Birkenh6henweg 16 vorzusehen,

- die hintere Baugrenze auf den vorgenannten beiden Grundstiicken in gleicher Hohe
auszuweisen.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Soweit die Einwinde aus der 1. offentlichen Auslegung wiederholt werden, wird auf die dort
bereits erfolgte Abwégung verwiesen. Der auf den Flurstiicken 102 und 103 zum Erhalt festgesetzte
Baum ist vorhanden. Er wurde auf Wunsch der Mandanten durch die Vermessung der
Stadtverwaltung vor Ort markiert. Es handelt sich um einen Mirabellenbaum, der als Friihbliiher im
Gertist der stddtebaulich wirksamen Baume Bedeutung hat. Es ist nicht erkennbar warum dieser
eine Erhaltungsfestsetzung nicht rechtfertigt.

Die angeregte Gleichbehandlung am Hohenweg konterkariert die Ziele des Bebauungsplans, der
eine Aufweitung des Stralenraums zu den Denkmailern Hohenweg 10 und dem Max-Bruch-
Denkmal zum Ziel hat. Auch ist nicht ersichtlich wie durch eine Verkleinerung der Vorgartenfldche
auf 5Sm eine Gleichbehandlung zustande kommen soll, da die benachbarte Baufliche einen
Straflenabstand von 8m aufweist, wihrend die Baufliche des Grundstiicks Birkenhdhenweg 12
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nicht als Vergleich herangezogen werden kann, da sie eindeutig dem Birkenhohenweg zugeordnet
ist. Auch ist bei einer Gesamtgrundstiickstiefe von 33m und einer Vorgartenfliche von 6m eine
stadtebaulich sinnvolle Ausnutzung des Grundstiicks nicht in Frage zu stellen.

Das Festsetzen von Bauflichen erfolgt im Bebauungsplan unabhéngig von Grundstiicksgrenzen, da
sich Grundstiicksverhiltnisse ohne Einwirkungsmdglichkeit der Kommune verdndern konnen.
Nachbarrechtliche Belange werden durch die, unabhingig von den festgesetzten Bauflachen,
gesetzlich vorgegebenen Abstandsflichen gewahrt. Daher sind Grenzabstinde auch nicht mit dem
Bebauungsplanziel, Gebdudeabstinde von mindestens 8m, gleichzusetzen. Aufgabe des
Bebauungsplans als Angebotsplan ist es sinnvolle Baufldchen zu schaffen. Dies geschah im BP Nr.
2148

-Hohenweg-, da weitestgehend Bestand iiberplant wurde, jedoch auch mit Riicksicht auf die
Eigentumsverhiltnisse. Das Heranriicken der Baugrenze auf dem Nachbargrundstiick bis zur
Nachbargrenze Birkenhohenweg 14 ist im Sinne einer gerechten Abwédgung der Eigentumsbelange
untereinander notwendig, da eine Verschiebung der Baufliche wie gewiinscht zu einer
unangemessenen Benachteiligung des Eigentiimers Birkenhohenweg 16 fithren wiirde. Dieser
wiirde in seinen Baurechten weiter eingeschriankt, wéhrend die Mandanten nicht mehr Baurechte,
sondern lediglich mehr Gestaltungsfreiraum dafiir erhielten, wo sie auf ihrem Grundstiick bauen
konnten. Da das Grundstiick Birkenhdhenweg 16 im Verhiltnis zur iiberbaubaren Fliche sehr grof3
ist, gibt im Zusammenspiel von Grundflichenzahl (GRZ) und iiberbaubarer Fliche, hier die
iiberbaubare Flache die Bebaubarkeit vor. Das Grundstiick der Mandanten ist im Verhiltnis zur
iiberbaubaren Fliache deutlich kleiner, sodass die GRZ wie im Bebauungsplan festgesetzt bereits
ausgeschopft werden kann. Mehr iiberbaubare Flache ergibt hier also nicht mehr Baurechte,
sondern lediglich mehr Gestaltungsfreiraum dafiir, wo auf dem Grundstiick gebaut werden kann.
Die Bauliicke Birkenhohenweg 16 wird von 2 bebauten Nachbargrundstiicken geprigt. Die hier
vorhandenen Gebdude befinden sich nicht in einer StraBlenflucht, vielmehr wvariiert ihr
Stralenabstand um 3m. Fiir das unbebaute Grundstick wurde die StraBenflucht des
Nachbargebdudes Birkenhohenweg 16 gewihlt, da es sonst wegen seines besonderen
Grundstiickszuschnittes nicht wirtschaftlich bebaubar wire. Da den Eigentiimern durch den
Bebauungsplan bereits Baurechte im Innenblock verloren gehen, wire jede weitere Einschrankung
enteignungsgleich. Nachbarrechtliche Interessen sind bei festgesetzten Gebdudeabstinden von 8m
nicht betroffen.

B 4 Markus Merzbach, Margaretenhohe 5, 51465 Bergisch Gladbach
Mit Schreiben vom 29.04.2007

und Textgleich

B 5 Jorg und Melanie Schmitter, Margaretenhohe 5, 51465 Bergisch Gladbach
Mit Schreiben vom 29.04.2007

Kurzfassung:

Es wird angeregt,

- das Baufenster Margaretenhohe 1 an die MaBe des Baufensters Margaretenhohe 3und 4
anzupassen,

- ein schliissiges Verkehrskonzept fiir die Bebauung Margaretenh6he 1 sowohl fiir die Phase des
Baus als auch fiir die spétere Nutzung der entstehenden Gebaude zu entwickeln.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Soweit die Einwadnde aus der 1. dffentlichen Auslegung wiederholt werden, wird auf die dort
bereits erfolgte Abwégung verwiesen.

Im Bebauungsplan kénnen ausschlieSlich bodenordnungsrelevante Dinge geregelt werden. Dazu
gibt das Baugesetzbuch (BauGB) im §9 abschlieBend einen Katalog fest. Da das gesamte
Plangebiet bereits nach §34 BauGB bebaubar vor, entstehen durch die Planung keine neuen
Verkehrsprobleme, vielmehr werden sie durch die Einschrankung der Bauflidchen reduziert. Da sich
die verbliebenen Bauliicken im Plangebiet in ihrer Grofle und Ausnutzbarkeit nicht von anderen
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Bauliicken im Stadtgebiet unterscheiden, ist auch nicht erkennbar, warum ein Verkehrskonzept fiir
die Phase des Baus und fiir die spatere Nutzung erforderlich ist. Bei Ein- bis Zweifamilienhdusern
ist es Aufgabe der Eigentiimer und ihrer Bauunternehmer dafiir zu sorgen, dass Nachbarn nicht
durch ihren Verkehr beldstigt werden. Es gilt das Gebot der gegenseitigen Riicksichtsnahme.

B 6 Monika und Wolfgang Merzbach, Birkenhohenweg 18, 51465 Bergisch Gladbach

Mit Schreiben vom 30.04.2007

<@

Kurzfassung:

Das Baufenster fiir den Bereich Birkenh6henweg 16 wird nicht akzeptiert.

Es wird angeregt,

- das Baufenster fiir den Bereich Birkenhohenweg 16 fiir die beabsichtigte Bebauung unter
Berticksichtigung der Abstandsflichen auszuweisen,

- das Baufeld so anzulegen, dass die Bauflucht -hintere Bebauung- zwischen Birkenh6henweg 18
und 14 eingehalten wird,

- das Baufenster Margaretenhohe 1 an die Malle des Baufensters Margaretenhohe 3 anzupassen,
da Baurecht vor Baumrecht geht.

Rechtliche Schritte werden vorbehalten.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Soweit die Einwinde aus der 1. dffentlichen Auslegung wiederholt werden, wird auf die dort
bereits erfolgte Abwégung verwiesen.

Der Bebauungsplan gibt als Angebotsplan Regeln fiir die Bebaubarkeit von Grundstiicken vor. Dies
geschieht selbst dann, wenn wie im vorliegenden Fall fiir das Grundstiick Birkenh6henweg 16
bereits eine positiv beschieden Bauvoranfrage vorliegt. Als Rechtstitel ist sie als Belang des
Antragsstellers wie ein bereits vorhandenes Gebdude zu behandeln, auch wenn nicht gewihrleistet
ist, dass das genehmigte Gebdude tatsdchlich gebaut wird. Aufgabe des Bebauungsplans ist es,
unter Abwigung der Belange der Eigentlimer eine stidtebauliche Ordnung herzustellen. Das
Festsetzen von Bauflidchen erfolgt im Bebauungsplan unabhéngig von Grundstiicksgrenzen, da sich
Grundstiicksverhiltnisse ohne Einwirkungsmdglichkeit der Kommune verdndern konnen.
Nachbarrechtliche Belange werden durch die, unabhingig von den festgesetzten Bauflachen,
gesetzlich vorgegebene Abstandsfldchen gewahrt.

Die Behorden und sonstigen Trigern offentlicher Belange und die Fachbereiche innerhalb der
Verwaltung wurden mit Schreiben vom 29.03.07 von der 2. dffentlichen Auslegung benachrichtigt.
Von diesen wurden keine weiteren Bedenken und Anregungen vorgetragen.

Die Verwaltung empfiehlt im weiteren Verfahren den BP Nr. 2148 -Hohenweg- als Satzung zu
beschlieBen. Eine Planverkleinerung, die textliche Festsetzungen und die Begriindung des
Bebauungsplans sind als Anlage 1-3 der Vorlage beigefiigt.
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