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Bebauungsplan Nr. 6113 - Brandroster - Aufstellung
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- Authebung des Aufstellungsbeschlusses des Rates vom 25.09.1980
- Beschluss zur Aufstellung

- Beschluss zur o6ffentlichen Auslegung

Beschlussvorschlag

Die Beschliisse des Planungsausschusses vom 24.09.80 und des Rates vom 25.09.80 zur
Aufstellung des Bebauungsplans Nr.6113 -Brandroster- und zur Teilauthebung der
Bebauungspldane Nr.100 und Nr.100/1 werden aufgehoben.

GemilB §2 in Verbindung mit den §§8 ff Baugesetzbuch ist der Bebauungsplan Nr.6113 —
Brandroster- als verbindlicher Bauleitplan im Sinne von §30 Baugesetzbuch (qualifizierter
Bebauungsplan) aufzustellen.

Der Bebauungsplan liegt in Bergisch Gladbach Refrath. Er wird im Siiden von der Str.
Brandroster, im Westen von der vorh. Bebauung an der Str. Brandroster, im Norden von der
Hasseltstr. und im Osten von der vorh. Bebauung des Wohnparkes Refrath begrenzt.

Der Bebauungsplan setzt die genauen Grenzen seines rdumlichen Geltungsbereiches fest (§9
Abs.7 Baugesetzbuch).

Die Bebauungspldne Nr.6113 -Brandroster- Aufstellung und Nr.100 und Nr.100/1

Teilaufthebung und unter Beifiigung der Begriindung gem. §3 Abs.2 des Baugesetzbuches fiir
die Dauer eines Monats 6ffentlich auszulegen.

Sachdarstellung / Begriindung



Erlduterung/Problembeschreibung/Begriindung/Auswirkung auf iibergeordnete Rahmenpléne
ZulundII

Der Planungsausschuss beschloss am 24.09.80 und der Rat am 25.09.80 die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr.6113 -Brandroster- und die Aufhebung der Bebauungspléne Nr.100 und
Nr.100/1, soweit sie vom BP Nr.6113 iiberlagert wurden. Da sich die Plangebietsgrenzen
deutlich verdndert haben, wird eine Aufhebung der alten Beschliisse erforderlich.

Der Beschluss, einen Bauleitplan aufzustellen, setzt das formliche Planaufstellungsverfahren
in Gang. Der Aufstellungsbeschluss dient der Sicherung der Planung. Er ist Voraussetzung fiir
den Beschluss einer Verdnderungssperre, die Zuriickstellung von Baugesuchen und die
vorgezogene Zuldssigkeit von Bauvorhaben nach §33 Baugesetzbuch (BauGB). wird ein
neuer Aufstellungsbeschluss nur fiir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.6113 -
Brandroster- erforderlich.

Das Plangebiet des BP Nr.6113 hat sich gegeniiber dem Vorentwurf zur 3. frithzeitigen
Biirgerbeteiligung geringfiigig verdndert. Auf Wunsch des Planungsausschusses wurden, zur
Sicherung eines Fulweges, die Parzellen Nr.4333 und 4334 in Verldngerung der Strale Zum
Steinrutsch, ins Plangebiet aufgenommen. Zur Ausweisung eines Leitungsrechtes
(Regenwasser-Entwisserung) musste das Plangebiet zusitzlich um die Parzellen Nr.5724 und
2380 an der Strafle Brandroster erweitert werden.

Die Verwaltung empfiehlt dem Planungsausschuss die Beschliisse des Planungsausschusses
vom 24.09.80 und des Rates vom 25.09.80 zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr.6113 -
Brandroster- und zur Aufhebung der Bebauungsplédne Nr.100 und Nr.100/1 aufzuheben und
einen erneuten Aufstellungsbeschluss fiir das Plangebiet des Bebauungsplans Nr.6113 —
Brandroster- zu fassen. Die Ubersichtskarte ist als Anlage 1 der Vorlage beigefiigt.

Zu 111
Allgemeine Planinhalte

Nach Auswertung der in der Beteiligung der Biirger und der Trager 6ffentlicher Belange
vorgebrachten Anregungen und nach Auswertung der erstellten Gutachten (UVP,
Bodenuntersuchung, Altlastenuntersuchung und schalltechnische Untersuchung) wurde der
Bebauungsplan Nr.6113 -Brandroster- in Bezug auf seine Plangrenzen und Inhalte erneut
iberarbeitet.

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr.6113 -Brandroster- hat eine Gesamtgrof3e von 53809
m?. In einer FlachengroBe von 14331 m? werden die rechtsverbindlichen Pldne Nr.100 und
Nr.100/1 tiberlagert. Da wesentliche Planinhalte dieser Pldne (ringférmige BlockerschlieBung,
Errichtung einer Grundschule) nicht mehr heutigen stadtebaulichen Zielsetzungen
entsprechen, werden sie in den iiberlagerten Teilbereichen aufgehoben.

Der Bebauungsplan weist Baufldchen fiir 40 - 45 Einfamilienhduser und ca. 20
Geschosswohnungen aus.

Die Einfamilienhduser sind als Einzel-, Doppelhduser oder als Hausgruppen, in ihrer
maximalen Grofe mit zwei Vollgeschossen und einem ausbaufdhigen Dach, zuldssig. Um
eine aufgelockerte Bebauung zu erhalten, werden je Wohngebédude max. 2 Wohnungen



zugelassen. Im Vorentwurf zum Bebauungsplan wurden 2 unabhingig anfahrbare Stellplitze
oder Garagen je Einfamilienhaus nachgewiesen.

Die Mehrfamilienhduser im nord/dstlichen Planbereich runden mit ihren maximal drei
Vollgeschossen und Flachdach gestalterisch die Bebauung des Wohnparks Refrath ab.
Ausreichend Stellpldtze werden in Tiefgaragen nachgewiesen.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt getrennt fiir das dstliche (Wohnpark Refrath) und
westliche Plangebiet. Die beiden ErschlieBungsbereiche werden lediglich durch einen FuBBweg
miteinander verbunden. Dieser Fulweg wird zur Eingriffsminimierung gegeniiber der
Vorgéngerplanung nach Norden verschoben und verbindet nunmehr geradlinig das neue
Wohngebiet mit der ,,6ffentlichen Griinfldche* (Ballspielflache, Spielplatz). Die
StraBlenplanung baut auf Ansitze von bereits vorhandenen, 6ffentlichen sowie privaten
ErschlieBungsfldchen auf. So wird im westlichen Plangebiet ein von der Hasselstr.
Abgehender ErschlieBungsstich bis zur Strale Brandroster durchgefiihrt. Von ihr zweigen
zwei kleine Sackgassen zur weiteren ErschlieBung des Innenbereiches ab. Zur Erschliefung
des Ostlichen Plangebietes wird die Steinmetzstr. in ndrdliche Richtung verldngert. Der
urspriinglich am Ende geplante Wendehammer wird aus 6konomischen und 6kologischen
Griinden mit dem Zugang zur ,,6ffentlichen Griinfliche* zusammengelegt und dient
gleichzeitig als Feuerwehrzufahrt. Geplant sind reine Anliegerstrallen als verkehrsberuhigte
Bereiche.

Im nord/dstlichen Planbereich werden eine vorhandene Ballspielfldche und ein Spielplatz als
,offentliche Griinflache* und Teile der AuBBenfliche der Kindertagesstitte als ,,private
Griinflache* gesichert. Die Festsetzungen als Griinflichen verdeutlichen den vorwiegend
griinen Charakter der Fldchen. Mit Beschluss des Jugendhilfe- und Sozialausschuss (Sitzung
am 26.05.99) wurde ein Flichenbedarf von 2 500 m? fiir einen 6ffentlichen Spiel- und
Bolzplatz und 900 m? AuBlengeldnde fiir eine dreigruppige Kindertagesstitte festgelegt.
Nachdem die Kindertagesstitte nur zweigruppig gefiihrt wird, war es Auftrag der Verwaltung
2 500 m? 6ffentliche Spielfliche und 600 m? private Spielflache zu sichern. Der
Grundstiickszuschnitt und die Tatsache, dass sich auf der Flache erhaltenswerte
Geholzgruppen befinden, die eine Spielnutzung auf Teilfldchen ausschlieBen, haben dazu
gefiihrt, dass der Bebauungsplan 3319m? als ,,6ffentliche Griinflache* mit der
Zweckbestimmung ,,Ballspielfliche/Spielplatz ausweist. Fiir die Kindertagesstétte werden
zusitzlich zu den Freiflichen innerhalb der Wohnbaufldche 631m? , private Griinflache* fiir
Aullenflachen gesichert. FuBwege verbinden die geplanten und vorhandenen Wohnbauflachen
mit diesen Gemeinbedarfsnutzungen. Der Jugendhilfe- und Sozialausschuss wurde in seiner
Sitzung am 08.06.01 iiber den Planungsstand informiert.

Larmimmissionen

Die Abwigung der Lirmimmissionen machte eine vertiefte Auseinandersetzung mit dem
bisher verwendeten Begriff ,,Bolzplatz* erforderlich. In der Rechtsprechung und Literatur ist
die Frage, ob es sich bei Bolzpldtzen um Sportanlagen im Sinne der 18. BImSchV
(Sportplatzldrmschutzverordnung) handelt, nicht unumstritten. Prof. Ketteler vertritt in seinem
Aufsatz ,,Die Anwendbarkeit der 18. BimSchV und der BauNVO (Baunutzungsverordnung)
auf Bolzplétze und vergleichbare Anlagen fiir sportlich — spielerische Betitigung* die
Auffassung, dass Bolzplétze den sportlichen Anlagen zuzurechnen sind. Dieser Auffassung
schlief3t sich die Verwaltung an.



Der Bebauungsplan Nr.6113 —Brandroster- setzt in der Umgebung des Bolzplatzes ein
»Allgemeines Wohngebiet (WA)* fest. Gem. §4 Abs.2 Ziffer 3. BauNVO sind Anlagen fiir
sportliche Zwecke im WA zuldssig, wenn von ihnen keine unzumutbaren Beléstigungen oder
Storungen ausgehen. Zur Ermittlung der Storgrades wurde die 18. BImSchV als Grundlage
fiir eine Larmausbreitungsberechnung verwendet. Obwohl die Berechnung nicht auf
tatsdchliche Messungen vor Ort aufbaut, ist ihr Ergebnis ein Bestandteil der Abwégung. Die
Berechnungsergebnisse zeigen sowohl an den vorhanden, als auch an den geplanten
Wohngebiuden fiir alle Nutzungszeitriume deutliche Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte fiir ein WA.

Die Zulissigkeit des Bolzplatzes kann jedoch nur in der Einzelfallbetrachtung beantwortet
werden. Seine Zuldssigkeit hdngt in erster Linie von der Eigenart des WA Gebietes ab und ist
weiterhin von der Grof3e der Spielanlage und den Nutzungszeiten abhingig. Das vorliegenden
WA wird als ein weniger larmempflindliches WA eingestuft. Da der vorhandene Bolzplatz
bisher von der Nachbarschaft ohne grofle Beschwerden geduldet wird, ist weiterhin von einer
immissionswirksamen Vorbelastung auszugehen. Auch zéhlt der vorhandene Bolzplatz mit
seinen MaB3en (15m Breite x 30m Lénge) und Ausstattung zu den kleinen Pldtzen und ist in
seiner Nutzung deutlich dem WA zuzuordnen. Er dient nach mehrfachem Augenschein mehr
dem gelegentlichen Spiel und der Kommunikation, als der regelméBigen intensiven
sportlichen Betitigung, so dass der Begriff Ballspielfliche eher der tatsdchlichen Nutzung
gerecht wird.

Da es bei der Uberplanung von Gebieten mit Lirmvorbelastungen auch darum geht die
vorhandene Situation zu verbessern, wurden in der Abwagung aktive und passive
SchallschutzmafBnahmen untersucht. Aktive Larmschutzvorrichtungen, wie Larmschutzwénde
oder -wille werden als unverhaltnisméfBig angesehen und sind stadtgestalterisch und
padagogisch an dieser Stelle nicht erwiinscht. Eine Verschiebung der eigentlichen
Larmquelle, des Ballspielfeldes filihrt lediglich zu einer Verlagerung des Problems in andere
Bereiche und wird daher ebenfalls als unverhéltnisméafBig angesehen. Damit verbleibt die
Moglichkeit des passiven Larmschutzes an den Gebéduden.

Die Berechnungsergebnisse der StraBenverkehrslarmimmissionen ergaben fiir die Gebaude
entlang der StraBe Brandroster Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir
ein WA von 5 dB(A) und teilweise dariiber hinaus. An allen anderen vorhandenen und
geplanten Gebduden werden die Orientierungswerte eingehalten und zum Teil wesentlich
unterschritten. Innerhalb der belasteten Fldchen sind fiir die Neubebauungen textlich ndher
beschriebene Anforderungen an den passiven Larmschutz festgesetzt.

Altlasten
Der siidostliche Teil des Plangebietes ist Teil der Altlastenverdachtsfliche Nr. 51 -Auf der
Kaule- im Altlastenkataster der Stadt Bergisch Gladbach. Zur Gefdhrdungsabschétzung fand

im Oktober 1989 eine Bodenuntersuchung statt. Aus der Altlastenverdachtsflache ergeben
sich keine Einschriankungen fiir das geplante Vorhaben.

Bodenuntersuchungen / Entwésserungskonzept



Laut Bodengutachten kann das Plangebiet des Bebauungsplans Nr.6113 -Brandroster- in zwei
Zonen geteilt werden, wobei das westliche Baugebiet versickerungsfahig und das dstliche
Baugebiet (Wohnpark Refrath) nicht versickerungsfahig ist.

Im Gstlichen Plangebiet wird das anfallende Regenwasser von den Dach- und Verkehrsflichen
in die RW-Kanalisation eingeleitet. Im 6stlichen Plangebiet kann das anfallende Wasser von
den Dachflachen vor Ort versickert werden. Da das gesamte Plangebiet innerhalb der
Wasserschutzzone IITIA der Wassergewinnungsanlage Refrath liegt, darf das
Oberflichenwasser der Verkehrsfldchen jedoch im gesamten Plangebiet nicht versickert
werden. Fiir den erforderlichen Regenwasserkanal weist der Bebauungsplan, soweit er nicht
innerhalb der Verkehrsflachen liegt, im westlichen Planbereich Leitungsrechte aus. Aufgrund
der Hohenverhiéltnisse wird zusétzlich ein Regenriickhaltebecken von 6 m Durchmesser unter
dem siidlichen Wendehammer erforderlich.

Umweltvertriaglichkeitspriifung

Aus den rechtsverbindlichen Bebauungspldnen Nr.100 und 100/1 bestehen bereits Baurechte,
obwohl sich z.B. das Schulgrundstiick heute als Griinfliche mit iippigem Baumbestand
darstellt. Hierbei handelt es sich um den klassischen Fall fiir ,,Natur auf Zeit. Bei Anderungen
von Bauleitplinen ist darauf abzustellen, ob und inwieweit aufgrund der Anderung neue
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind. In der Gegeniiberstellung des alten und
des neuen Planungsrechtes ist fiir die durch den Bebauungsplan Nr.6113 —Brandroster-
iiberlagerten Bereiche kein zusétzlicher Eingriff zu erwarten. Vielmehr werden die Flachen
aus O0kologischer Sicht aufgewertet. Diese Aufwertung wurde in die Bilanzierung eingestellt.

Zu groflen Teilen iiberplant der Bebauungsplan Nr.6113 —Brandroster- bestandsgebundene
Bereiche. Nach §8a Abs.6 BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) sind Bereiche, die gem. §34
BauGB bebaubar sind nicht als Eingriffsflaichen zu werten. Soweit diese Fldchen jedoch eine
Ausgleichsfldche ausweisen, ist diese ebenfalls in die Bilanzierung eingeflossen.

Das eigentliche Eingriffsgebiet ist im Plan gekennzeichnet und umfasst eine Fldche von
15904 m?. Ausgleichspflichtig sind lediglich Eigentlimer in diesem Planbereich.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich 3 Ausgleichsmainahmen. Ziel der Ma3inahmen SPE
1-3 ist es, im Plangebiet zu erhaltende Geholzbesténde in ihrer 6kologischen Funktion zu
sichern, zu optimieren und durch ergédnzende Anpflanzungen zu entwickeln.

Zum Ausgleich des verbleibenden Defizites wurde eine externe Flache 6stlich von
"Steinacker’, Gemarkung Herkenrath, Flur 4 Nr. 3013 ausgewdhlt. Die Flache befindet sich
im Eigentum der Stadt. Es handelt sich um eine Méahwiese im Anschluss an das
Krebsbachtal. Das Ausgleichspotential der intensiv genutzten Wiese ist hoch. Die Fléche
bietet gute Mdglichkeiten zur Entwicklung einer Streuobstwiese im Anschluss an bestehende
Obstbestinde.

Alle Gutachten sind den Fraktionen in Kopie zugegangen. Die zuvor aufgefiihrten Belange
werden ausfiihrlich in der Begriindung zum Bebauungsplan Nr.6113 -Brandroster- behandelt.

Im weiteren Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr.6113 -Brandroster-



und zur Teilaufhebung der Bebauungspléne Nr.100 und Nr.100/1der Beschluss wird die
offentlichen Auslegung erforderlich. Diese wird jedoch wegen der Sommerferien
voraussichtlich erst im September stattfinden.

Eine Planverkleinerung, textliche Festsetzungen sowie die Begriindung gem §3 Abs.2 BauGB
zum Bebauungsplan Nr.6113 —Brandroster- sind der Vorlage als Anlage 2 — 4 beigefiigt.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Bebauungsplan Nr.6113 -Brandroster-

Art der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet - WA - (§4 BauNVO)

Im WA und WAT sind Ausnahmen gem. §4 Abs.3 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und daher nicht zuléssig (§1 Abs.6 Nr.1 BauNVO).

Im WA 1 ist innerhalb der gekennzeichneten Flidche im Unter- und im Erdgeschoss allein eine
Kindertagesstitte zuldssig (§1 Abs.7 Nr.1 BauNVO).

Mal der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Nr.1 BauGB)
Bauweise (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

g geschlossene Bauweise

b abweichende Bauweise (§22 Abs.4 BauNVO)
Zulassig sind Hausgruppen, Einzel- und Doppelhéuser in offener Bauweise bis  zu
einer Ladnge von maximal 30m.

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB)

Baugrenzen konnen ausnahmsweise von Gebaudeteilen, wie z.B. Vordichern,
Eingangstreppen, Erkern und Balkonen bis zu 0,8m auf einer Lange von nicht mehr als 1/3
der jeweiligen Gebdudeseite liberschritten werden (§23 Abs.3 BauNVO).

Flachen fiir Stellpldtze und Garagen (§9 Abs.1 Nr. 4 BauGB i. V. m. §86 Abs.4 BauO NW)

Garagen sind nur innerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksflachen und der dafiir
vorgesehenen Flachen (Ga) zuléssig.

Auf den privaten Grundstiicken sind befestigte Stellpldtze und deren Zufahrten, sowie

Garagenzufahrten auBBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen ausschlieflich in
wasserdurchldssigen Materialien zuldssig.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen (§9 Abs.1 Nr. 6 BauGB)



Im WA mit abweichender Bauweise (b) sind je Wohngebdude max. 2 Wohnungen
zuldssig.

Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung (§9 Abs.1 Nr.11 BauGB)
Offentliche und private Griinflichen (§9 Abs.1 Nr.15 BauGB)

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft - SPE- (§9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Auf den im Plan mit SPE 1 — 3 gekennzeichneten Flachen ist zur Entwicklung einer
Geholzflache der vorhandene Baum- und Strauchbestand zu erhalten und durch
Neuanpflanzungen der beigefligten Pflanzliste zu ergénzen. Die Pflanzung ist entsprechend
der Anlage der ,,Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbetragen nach §§ 135a — 135c¢
BauGB in der Stadt Bergisch Gladbach* durchzufiihren.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (§9 Abs.1 Nr. 21 BauGB)

Lr Leitungsrecht zugunsten der Stadt zur Sichstellung der
Niederschlagswasserbeseitigung

Larmschutz (§9 Abs.1 Nr.24 BauGB)

Fiir die im nachfolgenden Ubersichtsplan dargestellten Lirmpegelbereiche I1I bis IV
sind fiir Aulenbauteile von Gebduden zum Schutz gegen AuBenldrm entsprechend des
Abschnittes 5 der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) die nachfolgend aufgefiihrten
Anforderungen an die Luftschallddmmung einzuhalten:

Larmpegelbereich
DIN 4109
Mafgeblicher
Auflenldarmpegel
dB(A)
Wohnungen/
Aufenthaltsrdume
Biirordume

Erf. R'w res. Der Aullenbauteile in dB(A)
1
61 bis 65
35
30
v
66 bis 70
40
35
Hinweis: Fiir Gebiude, die sich innerhalb der larmbelasteten Zonen III bis IV
befinden, wird die Anordnung besonders ruhebediirftiger Rdume (z.B. Schlaf-,
Kinderzimmer) innerhalb ldirmabgewandter Gebdudeteile empfohlen.



Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen und Strauchern
(§9 Abs.1 Nr.25b BauGB)

Die im Plan als Flichen- und Einzelfestsetzungen gekennzeichneten Baume und Straucher
sind zu erhalten. Abgangige sind durch Bdume und Straucher der beigefiigten Pflanzliste zu
ersetzen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§86 Abs.4 BauO NW)

Trauthohe

Im WA mit abweichender Bauweise (b) ist fiir Gebdude eine Trauthéhe bis max. 6,50
m zuléssig.

Die Traufhohe ist als Differenz zwischen der Traufe und der mittleren Hohe der an das
Baugrundstiick unmittelbar angrenzenden Verkehrsflache definiert. Die Hohen der geplanten

Verkehrsflachen sind dem Plan zu entnehmen.

Die Traufe eines Gebédudes ist der gedachte Schnittpunkt der GebdudeauBenhaut mit
der harten Bedachung (siehe nachfolgende Skizze).

Dachform / Dachneigung

Im WA mit abweichender Bauweise (b) sind fiir Hauptgebdude ausschlieSlich Dacher
mit geneigten Dachfldchen von 35



