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Tagesordnungspunkt

ErschlieBungsmafinahme Nr. 24951 - Gierather Miihlenweg -
- Beschluss der Stellungnahmen

Beschlussvorschlag:

Der Planungsausschuss hélt an der Planung zur ErschlieBungsmafinahme

Nr. 24951 — Gierather Miihlenweg —

fest. Den im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange eingereichten Anregungen von

B 1 wird nicht entsprochen,
B 2 wird nicht entsprochen,
B 3 wird nicht entsprochen,
B 4 wird nicht entsprochen,
B 5 wird nicht entsprochen,
T 1 Rhein.-Berg. Kreis Der Landrat wird teilweise entsprochen.



Sachdarstellung / Begriindung:

Fiir den Bereich zwischen Gierather Miihlenweg, Strunde, Minigolfplatz und Hasselbach wird
von privater Seite eine Bebauung verfolgt. Die geplante Bebauung mit sieben Einfamilienhdu-
sern ist auf der Grundlage von § 34 BauGB zuldssig. Das gilt auch fiir die geplante Erschlie-
Bungsanlage, so dass ein 6kologischer Ausgleich nicht erforderlich ist.

Die erforderliche ErschlieBung der Hauser soll 6ffentlich werden. Die rechtliche Vorausset-
zung fiir die Herstellung von o6ffentlichen ErschlieBungsanlagen ist i.d.R. ein rechtskréiftiger
Bebauungsplan. Im nicht beplanten Innenbereich nach § 34 BauGB ist die Erstellung einer
ErschlieBungsanlage auch ohne Bebauungsplan moglich, wenn stattdessen ein Verfahren nach
§ 125 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt wird. In diesem Verfahren sind die von der ErschlieBungs-
malnahme betroffenen Biirger und Behorden zu beteiligen. Sofern in der Betroffenenbeteili-
gung Bedenken vorgebracht werden, muss eine Abwédgung nach § 1 Abs. 7 BauGB im Pla-
nungsausschuss als dem zustdndigen Fachausschuss stattfinden.

Die ErschlieBungsmaBnahme Nr. 24951 — Gierather Miihlenweg — hat vom 02 - 28.08.2012
offentlich ausgehangen. Den betroffenen Behorden bzw. Tragern 6ffentlicher Belange wurde
mit Schreiben vom 30.07.2012 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Aus der Biirgerschaft gingen nur flinf Schreiben mit Bedenken gegen die Planung ein, darun-
ter der Biirgerverein Gierath-Schlodderdich. Die abwigungsrelevanten Anregungen und Be-
denken werden im Folgenden in Kurzfassung dargestellt mit der Stellungnahme des Biirger-
meisters. Kopien dieser Schreiben sind den Fraktionen zugegangen. Die Originalschreiben
konnen bei Fachbereich 6-61 eingesehen werden.

B1 Schreiben vom 28.08.2012

Kurzfassung

a) 125 BauGB sieht kein Verfahren vor, sondern beschreibt lediglich die Voraussetzungen fiir
die Herstellung offentlicher Straflen, ndmlich im Regelfall einen Bebauungsplan und im
Einzelfall des unbeplanten Innenbereichs (§ 34 BauGB) die in § 1 Abs. 4 - 7 bezeichneten
Anforderungen. Die geplante Strafle ist nur im Zusammenhang mit der geplanten Bebau-
ung zu sehen, die wiederum nur iiber einen Bebauungsplan realisiert werden kann. Es ist
nicht zulédssig, die Strafe als Teil der Gesamtplanung zu isolieren und hierfiir ein Verfah-
ren nach § 125 durchzufiihren.

b) Aufgrund der Néhe der geplanten Strale zum Gebdude der Gierather Miihle ist mit erhebli-
chen Stérungen durch Verkehr zu rechnen (Larmbeldstigungen, Passanten unmittelbar vor
den Fenstern des Gebdudes).

c) Die ehemalige Hof- und Miihlenanlage erfordert ein — wenn schon nicht eigentumsrechtli-
ches, so doch von der optischen Pragung her — ausreichendes Umfeld und einen entspre-
chenden Abstand zur Planstrafle. Dies gilt insbesondere aus Sicht des Denkmalschutzes.
Die abzusehende erhebliche Beeintrachtigung des Baudenkmals hitte schon von der Denk-
malbehorde beanstandet werden miissen.

d) Andere Planungen fiir das in Rede stehende Grundstiick (z.B. von 2009) wiesen grof3ere
Abstdnde zur Gierather Miihle auf.



Stellungnahme des Biirgermeisters

a) Die rechtliche Voraussetzung fiir die Herstellung von ErschlieBungsanlagen ist i.d.R. ein
rechtskréftiger Bebauungsplan. § 125 Abs. 2 bestimmt die Ausnahme von der Regel. Die
Herstellung einer oOffentlichen ErschlieBungsanlage ist unter bestimmten Bedingungen
auch ohne rechtskréftigen Bebauungsplan mdglich, wenn ndmlich
¢ kein Bebauungsplan erforderlich ist (Planerfordernis nach § 1 Abs. 3), und
e Baurechte nach § 34 bestehen.

Nach Auffassung der Verwaltung sind im vorliegenden Fall beide Bedingungen erfiillt.
Aufgrund der auf dem Grundstiick sowie in der ndheren Umgebung vorhandenen Bebau-
ung steht auBBer Frage, dass die geplante Neubebauung auf der Grundlage des § 34 BauGB
zu beurteilen ist. Die stddtebaulich geordnete Entwicklung kann im Baugenehmigungsver-
fahren gewéhrleistet werden. Ein Erfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplans be-
steht daher nicht. Wenn in dhnlich gelagerten 34er-Féllen iiberall Bebauungsplidne aufge-
stellt wiirden, miissten die Bauherren jahrelang auf ihr Baurecht warten.

,Liegt ein Bebauungsplan nicht vor, so diirfen diese [ErschlieBungs-] Anlagen nur herge-
stellt werden, wenn sie den in § 1 Abs. 4 bis 7 bezeichneten Anforderungen entsprechen.*
(§ 125 Abs. 2 BauGB). Die Bezugnahme auf § 1 Abs. 4 bis 7 bindet die planerische Ge-
staltungsfreiheit der Gemeinde fiir die rechtmiBige Herstellung der ErschlieBungsanlage an
die gleichen Voraussetzungen, wie sie fiir die Gestaltungsfreiheit bei der Bauleitplanung
malgebend sind.

Theoretisch wire auch eine PrivaterschlieBung moglich gewesen. Dann wére auch die Er-
schlieBungsstrale auf der Grundlage von § 34 BauGB genehmigt worden unter Verzicht
auf ein Offentlich-rechtliches Verfahren und folglich auch ohne Beteiligung der Anwohner.
Die Stadt will aber zu Gunsten der kiinftigen Eigenheimbesitzer eine 6ff. ErschlieBung und
hat daher das 125er-Verfahren durchgefiihrt.

b) Die Lage der Stral3e ist so gewihlt, dass sie den hinteren Teil des Grundstiicks ,,mittig* und

also mit dem geringst moglichen Aufwand an Fliacheninanspruchnahme erschlie3t. Auf der
Stidseite ergeben sich zum Hasselbach hin ausreichend tiefe Baugrundstiicke. Auf Veran-
lassung der Verwaltung wurde die Stral3e, die in der urspriinglichen Planung bis zum Mini-
golfplatz fiihrte, eingekiirzt, so dass es dauerhaft bei einer Sackgasse bleiben wird. Bei nur
sieben Einfamilienhdusern wird hier eine sehr ruhige Wohnstraf3e mit entsprechend wenig
Verkehr entstehen, der sich sowohl bzgl. der Kfz wie auch der FuBlgénger auf reinen Ziel-
und Quellverkehr beschrianken wird.
Das nordwestlich der neuen ZufahrtsstraBe gelegene Gebaude der Gierather Miihle hat zu
dieser Seite nur einen Aufenthaltsraum mit Fenster. Diesem Fenster ist wiederum eine 1,20
m hohe Einfriedungsmauer vorgelagert, so dass die wohnliche Nutzung nicht unzumutbar
beeintrichtigt wird. Das Gebdude bzw. die Wohnung ist mit Fenstern iiberwiegend zum ru-
higen Innenhof orientiert.

c) Die Untere Denkmalbehorde wurde im Verfahren zur Bauvoranfrage beteiligt. Dabei wur-
den von ihr Mindestabstinde zwischen dem Baudenkmal der Gierather Miihle und der ge-
planten Bebauung vorgegeben, um dem Denkmal ein ausreichendes Umfeld zu gewéhrleis-
ten. Dieser Mindestabstand bezieht sich jedoch explizit auf heranriickende Gebéude, also
dreidimensionale (Bau-) Koérper, die die optische Wirkung des Denkmals beeintrachtigen
konnten. Die in der Ebene liegende ErschlieBungsstra3e wird aus Sicht des Denkmalschut-
zes nicht als storend eingeschatzt.

d) Es ist richtig, dass éltere Planungen von anderen Bauherren / Architekten ) z.T. grofere



Absténde zur Gierather Miihle aufwiesen. Sie sind jedoch aus unterschiedlichen Griinden
nicht weiter verfolgt worden. Die aktuell vorliegende Planung stammt urspriinglich von
2011 und war zunichst mit sechs Doppelhdusern sehr viel dichter geplant. Die bzgl. der
Dichte reduzierte Fassung (fiinf freistehende Einfamilienhduser und ein Doppelhaus, Redu-
zierung um ein Geschoss) wurde im August 2011als Bauvoranfrage eingereicht.

Dieser Entwurf wurde in der Folge mehrerer Gesprache zwischen Bauaufsicht und Antrag-
steller, z.T. unter Beteiligung der betroffenen Anlieger (darunter auch B 1) modifiziert. Mit
dem Abriicken der Strale vom Baudenkmal um einen Meter auf ausdriicklichen Wunsch
von B 1 sind Anderungen in die Planung eingeflossen. Der Bauvorbescheid wurde am
28.03.2012 erteilt. B 1 wurde dariiber mit Schreiben vom 30.03.2012 unterrichtet. Eine
Klage gegen den Vorbescheid wurde nicht eingereicht.

Erst nach Erteilung des Vorbescheids wurde die StraBBenfiihrung nochmals verdndert mit
der Verkiirzung der urspriinglich bis zum Minigolfplatz reichenden Erschliefung, was mit
weiteren Vorteilen fiir B 1 verbunden ist (sieche zu b).

Die Umnutzung des Miihlengebdudes wurde 1995 aufgrund des Denkmalcharakters geneh-
migt, obwohl das Gebédude den eigentlich erforderlichen Grenzabstand von 3 m nicht ein-
halt .

B2 Schreiben vom 26.08.2012
B3 Schreiben vom 27.08.2012

B 3 hat sich der Eingabe von B 2 angeschlossen. Beide werden daher im Folgenden gemein-
sam behandelt.

Kurzfassung

Es wird befiirchtet, dass der derzeit brach liegende Minigolfplatz erneut in Betrieb geht, was

bedeuten wiirde, dass der Besucherverkehr und der Zugang zum Platz kiinftig ausschlieBlich

iber die Gierather Wiese erfolgen wiirde, da die bisherige ErschlieBung mit der geplanten Be-

bauung nordlich des Hasselbaches nicht mehr moglich wire. Den Alt-Anliegern wiirden somit

die Belastungen zugemutet, wihrend einige Wenige von der Entscheidung profitieren wiirden.

Es werden vier Forderungen aufgestellt:

1. Die EM wird dem Planungsausschuss nicht am 19.09.2012 zur Entscheidung vorgelegt.

2. Es erfolgt eine neue Bekanntmachung mit anschlieBender Entscheidung der Gremien der
Stadt.

3. Alle anstehenden Entscheidungen / Bauaktivitdten des Gierather Miihlenweges werden als
Gesamtprojekt angesehen und entschieden.

4. Die Stadt 14dt zu einem Treffen aller Beteiligten (Eigentiiemr / Anlieger / Stadt) ein.

Stellungnahme des Biirgermeisters

Aufgrund der starken Resonanz aus der Anwohnerschaft auf die Planung hat die Verwaltung
die ErschlieBungsmafinahme nicht - wie urspriinglich vorgesehen - dem Planungsausschuss
bereits am 19.09.2012 vorgelegt. Das unter Punkt 4 geforderte Treffen hat am 28.09.2012
stattgefunden. Anwesend waren Vertreter der Anwohner, des Biirgervereins Gierath-Schlod-
derdich, der Eigentiimer bzw. des Projektentwicklers sowie der Verwaltung.



Die aktuelle Planung der ErschlieBungsstral3e zwischen Strunde und Hasselbach endet in ei-
ner Wendeanlage, die ganz bewusst von der Grenze zum Minigolfplatz abgeriickt wurde, um
keine weiteren Begehrlichkeiten auf eine Bebauung des Minigolfplatzes zu wecken. Eine Be-
bauung des Minigolfplatzes ist auf mittlere Sicht allerdings nicht zu erwarten. Ein Biirgeran-
trag auf Bebauung der Fliche wurde gerade im Planungsausschuss am 26.06.2012 einstimmig
abgelehnt, so dass der Minigolfplatz auf die nichsten Jahre unbebaut bleiben wird.

Der siidlich und 6stlich an das ErschlieBungsgebiet angrenzende Bebauungsplan Nr. 2495 —
Rosenhag — sieht seit 1980 die ErschlieBung des Minigolfplatzes iiber die Stra3e ,,Gierather
Wiese* vor. Die tatsdchliche iliber viele Jahre genutzte ErschlieBung ist in diesem Plan als
"nicht liberbaubare Grundstiicksflache" {iberplant. Die Anlieger der "Gierather Wiese", die
auf der Grundlage des Bebauungsplans bzw. dessen Anderung von 1989 ihre Einfamilienhiu-
ser bezogen haben, waren Jahre bzw. Jahrzehnte daran gewohnt, dass die ErschlieBung des
Minigolfplatzes faktisch anders erfolgte als im Bebauungsplan vorgesehen. Demzufolge ha-
ben sie die ,,Gierather Wiese® iiber all diese Zeit als ruhige Wohnstral3e erlebt.

Aus der Tatsache, dass die ErschlieBung in dieser Zeit nicht iiber die "Gierather Wiese", son-
dern iiber ein Privatgrundstiick verlief, und man diesen Zustand als gegeben angenommen hat,
lassen sich jedoch keine Rechte auf die Zukunft ableiten. Dies gilt insbesondere auch vor dem
Hintergrund, dass die "Gierather Wiese" nur einseitig bebaut ist, einen ausreichenden Quer-
schnitt aufweist und der iiberwiegende Teil der Bebauung nicht direkt an der Stra3e, sondern
an Wohnwegen liegt, die von der "Gierather Wiese" abgehen. Im Ubrigen haben die Eigentii-
mer des Minigolfplatzes fiir die Strale ,,Gierather Wiese* wie auch die anderen Anlieger Er-
schlieBungsbeitrage gezahlt.

Aktuell gibt es seitens der Eigentiimergemeinschaft des Minigolfplatzes keine Absichten, fiir
den Minigolfplatz einen neuen Péchter zu suchen und den Platz wieder in Betrieb zu nehmen.
Zudem wiéren zu diesem Zweck erhebliche Investitionen zu titigen (neue Bahnen, Empfangs-
gebdude, WC-Anlagen, Stellplétze etc.), die sich wirtschaftlich aktuell nicht lohnen im Ver-
hiltnis zu den zu erwartenden Pachteinnahmen. Sollte man es sich seitens der Eigentiimer in
den néchsten Jahren anders {iberlegen, wire zu gegebener Zeit ein entsprechender Bauantrag
zu stellen. In dem dann anstehenden Baugenehmigungsverfahren wéren dann alle Fragen der
ErschlieBung und insbesondere der Anlage der erforderlichen Stellplétze zu diskutieren.

B4 Schreiben vom 27.08.2012
BS Schreiben vom 27.08.2012

Die Schreiben von B 4 und B 5 sind im Wortlaut identisch und werden daher im Folgenden
gemeinsam behandelt.

Kurzfassung

a) Es wird angeregt, die geplante ErschlieBungsstra3e bis zum Minigolfplatz durchzufiihren,
um zusdtzlichen Verkehr auf der Gierather Wiese zu vermeiden.

b) Die Auswirkungen der BaumafBnahme miissen auch auf dem Baugrundstiick geregelt wer-
den und diirfen nicht zu Lasten Dritter gehen.

c) Der Gewdsserabstand zum Bach muss eingehalten werden.

Stellungnahme des Biirgermeisters



Zu a) und b) wird auf die Ausfithrungen zu B 2 / B 3 verwiesen.

Der Gewaisserabstand der geplanten Hochbauten zum Bach ist nicht Gegenstand des Verfah-
rens zur ErschlieBungsmafinahme. Die Einhaltung des vom Wasserrecht her erforderlichen
Bachabstandes durch die Bebauung wurde bereits von Seiten der Kreisverwaltung vorge-
bracht und wird in das Baugenehmigungsverfahren einflieSen.

T1 Rhein.-Berg. Kreis Der Landrat, Schreiben vom 23.08.2012

Kurzfassung

Einige der vorgebrachten Anregungen und Bedenken betreffen nicht die in Rede stehende

StraBBenplanung und sind im Baugenehmigungsverfahren fiir die Hochbauten zu beriicksichti-

gen. Bezogen auf die geplante Stralle im aktuellen Detaillierungsgrad der Planung — folgende

abwigungsrelevante Bedenken und Anregungen vorgebracht:

a) Die ErschlieBungsstrale sowie Ver- und Entsorgungsleitungen sind so herzustellen, dass
sie weder ein FlieBShindernis fiir das Grundwasser darstellen noch als Dranung wirken.

b) Bei Fahrbahnbreiten von bis zu 5,0 m (wie im vorliegenden Fall) besteht ein gesetzliches
Halteverbot. Es sind daher ausreichend 6ffentliche Stellpldtze vorzusehen.

c¢) Bei der Stralenplanung ist darauf zu achten, dass neben dem Verkehrsraum der obere und
die seitlichen Sicherheitsriume nach RASt 06 von Hindernissen freizuhalten sind.

d) Die Wendeanlage muss den Vorgaben der Berufsgenossenschaft entsprechen bzgl. des si-
cheren Betriebs von Miillfahrzeugen.

Stellungnahme des Biirgermeisters

a) Die Anregung wurde an die fiir die Umsetzung der Planung zustindigen Fachabteilungen
(Verkehrsflachen, Abwasserwerk) in der Verwaltung weiter geleitet.

b-d) Die Wendeanlage ist den Vorgaben der Berufsgenossenschaft entsprechend ausgelegt.
Die notwendigen Uberhangflichen / Sicherheitsriume werden per Baulast auf den angren-
zenden Privatgrundstiicken gesichert und dauerhaft von Hindernissen freizuhalten sein.
Den Vorgaben der Stadt Bergisch Gladbach entsprechend werden - anders als in anderen
Kommunen - pro Einfamilienhaus mindestens zwei unabhingig voneinander anfahrbare
Stellpldtze gefordert. Zusétzlich ist i.d.R. ein unechter Stellplatz vor der Garage. Aufgrund
der geringen Gebdudezahl im ErschlieBungsgebiet wurde auf einen zusétzlichen Flichen-
verbrauch fiir 6ffentliche Stellplitze verzichtet.

Mit der Abwigung bzw. dem Beschluss im Planungsausschuss ist das Verfahren abge-
schlossen. Da das Verfahren nach § 125 BauGB nicht in mit der Aufstellung einer Satzung
endet, ist ein Satzungsbeschluss nicht erforderlich.

Anlagen

¢ Ubersichtsplan
e ErschlieBungsmafBnahme
¢ Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 2495 - Rosenhag -
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