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Bebauungsplan Nr. 2442, Teil 1 -Kradepohlswiese - 1. Anderung

- Ergebnis der friihzeitigen Biirgerbeteiligung

Beschlussvorschlag

Der Planungsausschuss beauftragt die Verwaltung, das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 2442, Teil 1 - Kradepohlswiese -, 1. Anderung auf der Grundlage des Vorentwurfes und
unter Berlicksichtigung des Beratungsergebnisses fortzusetzen.




Sachdarstellung / Begriindung

Der Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 2442, Teil 1 - Kradepohlswiese -, 1. Anderung wurde zu-
letzt in der Sitzung des Planungsausschusses am 25.05.200 beraten. Die friihzeitige Biirgerbeteili-
gung gemifl § 3 Abs.1 BauGB fand durch Aushang vom 26.10.2000 bis zum 24.11.2000 statt und
wurde im Rahmen einer Biirgerversammlung am 07.11.2000 durchgefiihrt. Parallel dazu wurden die
betroffenen Triager 6ffentlicher Belange beteiligt.

Als Ergebnis der Erorterung wurden folgende auf die Vorentwurfsplanung bezogene Anre-
gungen festgehalten:

Kurzfassung:
- Bedenken zur Verkehrssituation in Bezug auf Immissionen und Pendelverkehre zwischen

Miihlheimer Strafle und Kradepohlsmiihlenweg

Bedenken zur Umwandlung des Waldbestandes in ein Sondergebiet mit folgenden Auswirkun-
gen:

Zerstorung des Biotopverbundes

Veranderung der Immissionssituation

Beeintrichtigung des Erscheinungsbildes der Kindertagesstitte

Bedarf an Frischemérkten (Bickerei / Metzgerei)

Erhaltung der bestehenden Mauer westlich des ehem. OBI-Marktes zur Verhinderung zusétzli-
che Verkehrsstrome in das Plangebiet

OrdnungsgemifBe Entsorgung beim Abriss des OBI-Marktes in Bezug auf eventuell vorhande-
nem Asbest

Bedenken hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung

Ausstattung des FuBlweges zwischen der Strale Schluchter Heide und Kradepohlsmiihlenweg
mit Abfallbehéltern

Kurzfassung der im Rahmen der friihzeitigen Biirgerbeteiligung schriftlich eingegangen Biir-
geranregungen:

Kurzfassung:
Beschrinkung der Ansiedlung von Lebensmitteleinzelhandel auf die aktuelle Situation

Bedenken zur Verkehrssituation
Herausnahme der 'Platzfunktion' zwischen des Gebdudes der Firma Aldi GmbH, der Kinderta-
gesstitte und dem Flurstiick Nr. 2979 aus dem zz. rechtsverbindlichen Bebauungsplan.

Kurzfassung der im Rahmen der friihzeitigen Biirgerbeteiligung schriftlich eingegangenen
Stellungnahmen der Triger 6ffentlicher Belange:

1. Landschafsverband Rheinland, mit Schreiben vom 15.11.2000

Kurzfassung
Hinweise auf Bodendenkméler liegen fiir den Planbereich nicht vor

Beim Auftreten archdologischer Bodenfunde ist die Gemeinde als Untere Denkmalbehoérde oder
das Rheinische Amt fiir Bodendenkmalpflege unverziiglich zu informieren



2. Handwerkskammer zu Kéln, mit Schreiben vom 04.12.2000

Kurzfassung:
Ausschluss von Fachmirkten mit zentrenrelevanten Sortimenten
Da ein Laden der Fa. Lidl zentrenrelevante Sortimente fiihrt ist dieser planungsrechtlich unzu-
lassig
Ausweisung der Gebdudebereiche der Fa. Lidl und des kleineren Fachmarktes in Misch- (MI)
oder Gewerbegebiet (GE)

Festsetzung des grofleren Fachmarktes als Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung Fach-
markt, einschl. Ausschluss der Sortimente gemdll Anlage A des Einzelhandelserlasses

3. Rheinisch Bergischer Kreis, Der Landrat, Abt. Planung, Landschaftsschutz, OPNV, mit
Schreiben vom 28.11.2000 und 12.12.2000

Kurzfassung:
Untere Landschaftsbehorde:
Erhaltung der im rechtskriftigen Bebauungsplan festgesetzten 'privaten Griinflaichen / Flichen

mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen' - 'Flache A'

Reduzierung von Verdnderungen der Gelidndegestalt, insbesondere Aufschiittungen

Einbindung von entstehenden Boschungen und technischen Bebauungen durch Griinstreifen in
das Ortsbild bzw. Uberwindung von Hohenunterschieden durch gehdlzbestandene Boschungen
statt technischer Bauwerke

Abpflanzung der Ballspielwiese gegeniiber der Kompensationsfliche um Beeintrachtigungen
durch die Nutzung und Unratablagerungen zu vermeiden

Untere Wasserbehorde:

Erstellung eines Niederschlagswasserbeseitigungskonzeptes
Das Plangebiet liegt in der Wassergewinnungsanlage des Wasserwerkes Refrath
Abstimmung des Niederschlagswasserbewirtschaftungskonzept mit der unteren Wasserbehorde

aus verkehrsrechtlicher und polizeilicher Sicht:
Bereich Miihlheimer Straf3e:

Schaffung von zusitzlichen Aufstellflaichen auf der Miihlheimer Straf3e fiir die Linksabbieger
und zusétzliche SicherungsmaBBnahmen (z.B. Lichtsignalanlage)

Baulich Trennung des Ein- und Ausfahrtsbereiches fiir den Parkplatz an der Miilheimer Straf3e
(Insel / Griinflache).

Im Ausfahrtsbereich sollte, wenn keine LSA aufgestellt wird, nur eine Spur vorhanden sein, zur
Gewihrleistung, dass sich die Ausfahrenden nicht gegenseitig die Sicht auf den Verkehr / Rad-
fahrer auf der Miihlheimer Stral3e erschweren.

Verzicht auf die Stellpldtze unmittelbar vor der Einfahrt, da hier ein Gefahrenpunkt zwischen
den Ein- und Ausfahrenden entsteht und durch Rangierverkehr zu Riickstauerscheinungen auf
den vorhandenen Rad-/Gehweg der Miilheimer Strafle kommen kann.

Bereich Kradepohlsmiihlenweg:

Verlagerung der Stellpldtze an der Stirnseite des im Siiden des Plangebietes gelegenen Gebdude
zur Ermdglichung einergeradlinigen Durchfahrt. Bei Nutzung dieser Stellplédtze kann es zu Be-
hinderungen zwischen rangierenden Fahrzeugen und dem 'Durchgangsverkehr' kommen.



Stellungnahme von Seiten der Polizei:

Steigende Tendenz einer Unfallhdufung auf der Miilheimer Straf3e
Gewihrleistung eines Begegnungsverkehres fiir LKW/PKW
Beriicksichtigung einer ausreichend grof3en Rangierflache fiir den Anlieferverkehr

4. Staatliches Umweltamt, Postfach 13 02 44, 50496 K6ln mit Schreiben vom 29.11.2000

Kurzfassung:
- Erstellung eines Larmgutachtens

Gewdihrleistung des Schutzanspruches fiir ein Mischgebiet
Schutz des Wohnhauses Miilheimer Stral3e 86a durch eine Larmschutzwand
Empfehlungen zur Lairmminderung (z.B. durch bauliche Abschirmung)

Stellungnahme der Biirgermeisterin

Die im Rahmen der frithzeitigen Biirgerbeteiligung miindlich bzw. schriftlich vorgebrachten Ein-
wénde und Stellungnahmen lassen sich schwerpunktméBig wie folgt zusammenfassen:

1. Verkehrsproblematik

Der zurzeit rechtskriiftige Bebauungsplan setzt fiir den Bereich der 1.Anderung schon ein Sonder-
gebiet - groBflachiger Einzelhandel - mit der Zweckbestimmung 'Bau- und Heimwerkermarkt - Gar-
tencenter' fest. Um eine groBtmogliche Flexibilitdt in Bezug auf die Ansiedlung von Einzelhan-
delsmirkten zu ermoglichen wird lediglich die Zweckbestimmung in 'Fachmarkte' bzw. 'Lebensmit-
telmarkt' umgewandelt.
Um zu priifen inwieweit sich die Verkehrssituation aufgrund der geplanten Nutzung &ndert, wird im
weiteren Verfahren ein Verkehrsgutachten erstellt werden. Es gilt unter anderem zu priifen:
Leistungsberechnung / Ermittlung der Aufnahmekapazitit unter Beriicksichtigung der vorhan-
denen und zukiinftig zu erwartenden Verkehrsstrome und -mengen
Vermeidung von Riickstauerscheinungen in der Miilheimer Strale und des Kradepohlsmiihlen-
weg
Gewihrleistung des Verkehrsflusses / Ermittlung einer eventuellen Notwendigkeit einer Signal-
anlage / Kreisverkehr oder separat zu fiihrender Verkehrsstrome auf der Miihlheimer Straf3e

Im Hinblick auf die zukiinftigen Verkehrszahlen wird dann im weiteren Verfahren die Anordnung
der Stellplédtze innerhalb des Plangebietes tiberpriift und gegebenenfalls korrigiert.

Um ein zusitzliches Verkehrsaufkommen im westlich angrenzenden Wohngebiet zu vermeiden sind
auBler der Ein- und Ausfahrt an der Miilheimer Strae und dem Kradepohlsmiihlenweg keine weite-
ren Zufahrten auf das Grundstiick vorgesehen.

Bedenken zur Umwandlung des Waldbestandes / Verlagerung der Griinfliche / Zerstorung
des Biotopverbundes

Der Vorentwurf sicht die Umwandlung einer als Gewerbegebiet ausgewiesenen Fléchen in Griinflé-
che sowie eine Uberplanung der im Bebauungsplan Nr. 2442, Teil 1 - Kradepohlswiese - als 'Griin-
fliche' ausgewiesene Geholzflache A vor.



Aufgrund des §1a Abs.2 BauGB besteht fiir die Kommunen die Pflicht zur Beriicksichtigung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung im Rahmen der Bauleitplanung.

Grundsitzlich stellt jede Bebauung eine Verdnderung bzw. einen Eingriff in Natur und Landschaft
dar, so dass im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu priifen ist, ob der Eingriff nach Art und
Mal} der Bebauung und der geplanten ErschlieBung umweltvertréglich ist.

Unter Beriicksichtigung der, fiir den Bebauungsplan Nr. 2442, Teil 1 - Kradepohlswiese - erstellten
Gutachten (Landespflegerischer Begleitplan / Umweltvertriaglichkeitsstudie), werden im weiteren
Verfahren die zusitzlichen Eingriffe im Rahmen einer Umweltvertriaglichkeitsstudie ermittelt und
entsprechende Ausgleichsmafinahmen innerhalb und evtl. auBlerhalb des Plangebietes bestimmt.

Immissionsschutz

Zur Beurteilung der durch die Planung zu erwartenden Lirmimmissionen wird im weiteren Verfah-
ren zum Bebauungsplan Nr. 2442, Teil 1 - Kradepohlswiese -, 1. Anderung eine Schalltechnische
Untersuchung durchgefiihrt.

Dem zurzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 2442, Teil 1- Kradepohlswiese - liegen Ergeb-
nisse einer vom TUV Rheinland durchgefiihrten schalltechnischen Untersuchung zu Grunde. Die
immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen fiir die Nutzungen innerhalb der ausgewiesenen Bauge-
biete wurden - zum Schutz vor schddlichen Umwelteinfliissen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) - auf der Grundlage der durchgefiihrten Larmimmission und
einer Larmprognose entwickelt.

Fiir das zurzeit durchzufiihrende Anderungsverfahren zum Bebauungsplan ist erneut zu priifen, in-
wieweit sich die den Bebauungsplanfestsetzungen zugrunde liegende Larmprognose durch die ge-
planten Anderungen (Nutzung / Bebauung / ErschlieBung / Anordnung der Stellpliitze) positiv oder
negativ verdndert und ob evtl. zusétzliche LarmschutzmaBnahmen erforderlich werden. Auf der
Grundlage des Nutzungs- und Bebauungskonzeptes ist daher erneut im weiteren Verfahren eine
Schalltechnische Untersuchung durchzufiihren.

Die Ergebnisse des Gutachtens mit Aussagen iiber die Vorbelastung des Plangebietes und angren-
zender schutzwiirdiger Wohnbebauung sowie mit Aussagen liber die erforderlichen Mallnahmen fiir
die geplanten Nutzungen innerhalb des Anderungsgebietes werden im Bebauungsplan beriicksich-
tigt werden.

Platzsituation

Im Ostlichen Teil des Plangebietes ist in Verbindung mit dem Ev. Gemeindezentrum im zurzeit
rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 2442, Teil 1- Kradepohlswiese - ein kleiner Geschéftsbereich
fiir die Nahversorgung vorgesehen. Innerhalb des Mischgebietes sollte ein kleiner FuBBgdngerplatz
umschlossen von der Firma ALDI und weiteren angedachten Liden, dem Ev. Gemeindezentrum
und der Kindertagesstitte entstehen.

Ein weiteres wichtiges stddtebauliches Planungsziel war die Sicherung und Neueinrichtung fullau-
figer Verbindungen der geplanten Nutzungen untereinander sowie die Anbindung der Nutzungen an
das Stadtteilzentrum, an die Haltestellen des 6ffentlichen Nahverkehrs (S-Bahn/Bus) sowie an an-
grenzende Wohngebiete. Durch die ausgewiesenen Fuf3- und Radwege sowie die mit 'Gehrecht zu-
gunsten der Allgemeinheit' belasteten Flichen werden die FuBwegebeziehungen planungsrechtlich
gesichert. Dariiber hinaus werden durch die festgesetzten Ful3- und Radwege die Nutzungen inner-
halb des Plangebietes verbunden, die Gemeinbedarfseinrichtungen (Kita / Kirche) an angrenzende
Wohngebiete angebunden und somit eine notwendige, funktionsgerechte Fulwegevernetzung ge-
wihrleistet.

Die Platzaufweitung siidlich der Gemeinbedarfseinrichtung dient zur Ergénzung der Infrastruktur-
einrichtung mit Verweilfunktion und Kommunikationsbereich und fiihrt somit zu einer Wohnum-
feldverbesserung und einer Attraktivitéitssteigerung der Geschiftsbereiche.
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Somit sollte auch im Anderungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 2442, Teil 1 - Kradepohlswiese -
an den Fulwegebeziehungen einschlielich der Platzaufweitung festgehalten werden.

Ausweisung eines Misch- (MI) bzw. Gewerbegebietes (GE) / Begrenzung von zentrenrelevan-
ten Sortimenten

Der zurzeit rechtskriftige Bebauungsplan Nr. 2242, Teil 1 - Kradepohlswiese - weist im westlichen
Bereich ein Sondergebiet (SO) fiir 'groflachigen Einzelhandel' mit der Zweckbestimmung 'Bau-
und Heimwerkermarkt, Gartencenter' aus.

Ein wesentliches Entwicklungsziel der Bebauungsplanidnderung ist es nunmehr, die Nahbereichs-
versorgung zu starken und somit das Gebiet fiir verschiedene Einzelhandelseinrichtungen bereitzu-
stellen. Folglich sieht der Bebauungsplanvorentwurf eine Anderung der Zweckbestimmung fiir das
im rechtskréftigen Bebauungsplan festgesetzte' Sondergebiet (SO) fiir groB3flichigen Einzelhandel'
von 'Bau- und Heimwerkermarkt, Gartencenter' in 'Fachmaérkte / Lebensmittelmarkt' vor. Der Vor-
entwurf stellt neben einem Firmengeschéftshaus der Firma LIDL mit 700 gm Verkaufsfliache, zwei
weitere Gebdaude mit 2300 qm und 400 qm Verkaufsfldche fiir zusétzliche Fachmérkte dar.

Gemill § 11 Abs. 3 BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe mit einer Geschossfliche von mehr als
1200 gm als 'Sondergebiete fiir groBflichigen Einzelhandel' festzusetzen, da durch sie Auswirkun-
gen auf die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung, auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf die
Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che der Gemeinde, auf das Orts- und Landschaftsbild sowie auf den Naturhaushalt zu erwarten sind.
Diese Moglichkeiten der Auswirkungen bestehen auch bei einer Agglomeration von Einzelhan-
delseinrichtungen, die einzeln gesehen unter die so genannte 'GroBflachigkeit' fallen.

Zur Steuerung bzw. Vermeidung der dargelegten, negativen stidtebaulichen Folgeerscheinungen ist
eine Eingrenzung des zuldssigen Warenangebotes erforderlich und stidtebaulich gerechtfertigt.

In Anlehnung an den Einzelhandelserlass des Landes NW vom 07.05.1996 werden im weiteren
Verfahren fiir den Bebauungsplan Nr2442, Teil 1 - Kradepohlswiese - 1. Anderung diese Sortimen-
te mit den textlichen Festsetzungen ausgeschlossen bzw. in ihrem Umfang eingeschrénkt.

Niederschlagswasserbeseitigungskonzept

Das Plangebiet liegt zukiinftig in der Wasserschutzzone III B. Dies wird nachrichtlich in den Be-
bauungsplan (Textliche Festsetzungen) libernommen werden.

Um Beeintriachtigungen des Natur- und Wasserhaushaltes auf ein Minimum zu beschrénken, wird
bei Bauvorhaben gemill § 51a LWG die weitgehende Versickerung des anfallenden Regenwassers
auf dem jeweiligen Grundstiick angestrebt.

Somit wird fiir den Bebauungsplan Nr. 2442, Teil 1 - Kradepohlswiese - die Erstellung eines Nie-
derschlagswasserbeseitigungskonzeptes einschlieflich der Abstimmung mit der unteren Wasserbe-
horde erforderlich, welches dann Beriicksichtigung bei der Erstellung des Rechtsplanes findet.

Beschriinkung der Ansiedlung von Lebensmitteleinzelhandel auf die aktuelle Situation

Ausloser fiir das Anderungsverfahren war die Verlagerung des OBI-Geschiftshauses an die JakobstraBe und
Aufgabe des OBI Bau- und Heimwerkermarktes an dem Standort 'Miilheimer Strafe' im Geltungs-
bereich des rechtverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 2442, Teil 1- Kradepohlswiese -.

Aufgrund dieser gednderten stddtebaulichen Gegebenheit beabsichtigt die Stadt Bergisch Gladbach
fiir das 'ehemalige OBI-Geldnde' die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung von
Fachmirkten innerhalb des 'Sondergebietes fiir groBfldchigen Einzelhandel' zu schaffen.

Dies steht den stddtebaulichen Zielen des zurzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplanes nicht entge-
gen.



Der zurzeit rechtskréiftige Bebauungsplan Nr. 2242, Teil 1 - Kradepohlswiese - weist im westlichen
Bereich ein Sondergebiet (SO) fiir 'groBflachigen Einzelhandel' mit der Zweckbestimmung 'Bau-
und Heimwerkermarkt, Gartencenter' aus.

Ein wesentliches Entwicklungsziel der Bebauungsplaninderung ist es nunmehr, die Nahbereichs-
versorgung fiir den Stadtteil Gronau zu stirken und somit den Bereich der 1. Anderung fiir ver-
schiedene Einzelhandelseinrichtungen bereitzustellen. Infolgedessen sieht der Bebauungsplanvor-
entwurf eine Anderung der Zweckbestimmung fiir das im rechtskriiftigen Bebauungsplan festge-
setzte' Sondergebiet (SO) fiir groBflachigen Einzelhandel' von 'Bau- und Heimwerkermarkt, Gar-
tencenter' in 'Fachmirkte' sowie neben einem 'Lebensmittelmarkt' mit einer maximalen Verkaufs-
fliche von 700 gm vor.

Zur Steuerung bzw. Vermeidung von negativen Auswirkungen auf das Stadtzentrum ist eine Ein-
grenzung des zuldssigen Warenangebotes bzw. eine Begrenzung zentrenrelevanter Sortimente er-
forderlich und stidtebaulich gerechtfertigt.

Somit ist im weiteren Verfahren das Nutzungskonzept fiir den Anderungsbereich (GroBenordnung /
Warensortiment) unter Beriicksichtigung und Beachtung der fiir das Stadtgebiet erstellten 'Zentren-
studie' sowie des giiltigen Einzelhandelserlasses des Landes NW vom 07.05.1996 festzulegen und
mit der Bezirksregierung Koln abzustimmen.

Die Verwaltung schligt vor, das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2442, Teil 1 -
Kradepohlswiese - 1. Anderung auf der Grundlage des Vorentwurfes sowie des Beratungsergebnis-
ses fortzusetzen und den Bebauungsplanentwurf fiir die 6ffentliche Auslegung vorzubereiten.

Die zur der friihzeitigen Biirgerbeteiligung eingegangen Schreiben liegen den Fraktionen in vollem
Wortlaut vor.

Anlagen
verkleinerte Kopie des Vorentwurfes
Protokoll der Biirgeranhérung vom 07.11.2000
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