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Klarstellungs- und Erginzungssatzung Nr. 2242 - In der Schlade -
- Beschluss zu Stellungnahmen

- Beschluss des Stéidtebaulichen Vertrages

- Beschluss als Satzung

Beschlussvorschlag:
@->
I.  Den im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung der Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung Nr.

2242 — In der Schlade — gemiB § 3 Abs. 2 BauGB eingereichten Anregungen von
B 1 Gerd Klein wird nicht entsprochen,
B 2 Werner Torringen wird nicht entsprochen,
B 3 Roswitha Lucke, Katharina Deuster und Clire Gully wird nicht entsprochen,
T1 Rhein.-Berg. Kreis Der Landrat wird teilweise entsprochen,
T2 Untere Forstbehdrde, Forstamt Bergisch Gladbach wird entsprochen.

II. Der Rat beschlief3t, den Stiddtebaulichen Vertrag in der vorliegenden Fassung
abzuschlieflen.

ITII. Der Rat der Stadt Bergisch Gladbach beschlie3t gemal § 34 Abs. 4-6 BauGB und der
§§ 7 und 41 GO NW die Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung Nr. 2242 — In der Schlade —
als Satzung und dazu die Begriindung gemial3 § 34 Abs. 5 BauGB.

<@




Sachdarstellung / Begriindung:
@->
Zul.

Der Planungsausschuss hat in seiner Sitzung am 01.04.2004 die Offenlegung der Klarstellungs- und
Erginzungssatzung Nr. 2242 — In der Schlade — beschlossen. Der Plan lag in der Zeit vom 24.05. —
24.06.2004 offentlich aus. Der Rhein.-Berg. Kreis und die Untere Forstbehdrde wurden als
betroffene Behorden gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 19.05.2004 parallel zur Offenlage
beteiligt.

Wihrend der offentlichen Auslegung gingen drei Schreiben von Biirgerinnen oder Biirgern sowie
zwei Stellungnahmen der angeschriebenen Behorden ein. Die abwédgungsrelevanten Anregungen
und Bedenken werden im Folgenden in Kurzfassung dargestellt mit der Stellungnahme des
Biirgermeisters. Kopien dieser Schreiben sind den Fraktionen zugegangen. Die Originale konnen
bei Fachbereich 6-611 eingesehen werden.

B1 Gerd Klein, In der Schlade 6a, 51467
B.Gl., Schreiben vom 18.06.2004

Kurzfassung

a) Durch die Abholzung des Baumbestandes auf den Plangrundstiicken wurde ein préijudizierender
Tatbestand geschaffen, um die Ausgleichsflichen moglichst klein zu halten.

b) Aus der bisherigen Anwendung des § 34 des Bundesbaugesetzes ergaben sich fiir die zur Rede
stehenden Grundstiicke keine Baurechte.

c¢) Die Ersatzflachen fiir die Umwandlung in Bauland sind nicht ausreichend, da das Ausmaf3 der
neu entstehenden versiegelten Flachen auf Grund der Steilhanglage nicht geniigend einbezogen
wird.

d) Das Plangebiet ist auf Grund seiner besonderen Topografie und Geologie fiir die Bebauung
schwer einzuschitzen.

e) Die Kanalisation in der Strae ,,In der Schlade* ist bereits heute bei Starkregen vollstindig
iiberfordert.

f) Bei einem neu zu erstellenden Bebauungsplan sollten eine anderthalbgeschossige Bauweise, die
vorhandene Fluchtlinie sowie ein Volumen der Baukorper entsprechend der Umgebung
festgeschrieben werden.

Stellungnahme des Biirgermeisters

a) Der Fillung des Baumbestandes auf den Grundstiicken im Geltungsbereich der Klarstellungs-
und Ergédnzungssatzung lagen entsprechende Ordnungsverfiigungen der Ordnungsbehdrde der
Stadt Bergisch Gladbach zugrunde. Anlésslich einer Ortsbesichtigung wurde durch die
Allgemeine Ordnungsbehorde mit Schreiben vom 12.06.2003 verlangt, dass der gesamte
Baumbestand zur Gefahrenabwehr beseitigt werden muss. Entsprechend den Gegebenheiten auf
dem Grundstiick wurde der erforderliche Ausgleich fiir den Eingriff in Natur und Landschaft und
fir die Umwandlung von Wald im Satzungsverfahren ermittelt. Die Erfiillung der
Ausgleichsverpflichtung wird in einem Stiddtebaulichen Vertrag gesichert.

b) Es ist richtig, dass derzeit fiir die zur Rede stehenden Grundstiicke kein Baurecht besteht. Fiir die
Grundstiicke gilt nicht der § 34 Baugesetzbuch. Die Grundstiicke werden auf der Grundlage des
§ 35 Baugesetzbuch als Auflenbereich betrachtet. Ein Baurecht wird erst mit Aufstellung der
Klarstellungs- und Ergidnzungssatzung geschaffen. Die besagten Grundstiicke werden in der
Satzung als Ergdnzungsflidchen festgelegt. Fiir diese Flachen gelten auf Grund der Satzung nach
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deren Rechtskraft die Zuléssigkeitsvoraussetzungen fiir Bauvorhaben nach § 34 Baugesetzbuch.

c¢) Die fiir den Eingriff in Natur und Landschaft erforderlichen AusgleichsmaBBnahmen wurden in
einer Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) zur Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung Nr. 2242
— In der Schlade —durch das Biiro NARDUS im Januar 2004 erstellt und im Februar 2005
erginzt. Beide gutachterlichen Stellungnahmen wurden von der Stadt auf Plausibilitit gepriift.

d) Die Situation der Grundstiicke im Geltungsbereich der Satzung entspricht derjenigen im weiteren
Verlauf der Strale ,In der Schlade“. Die sich daraus ergebenden Einschriankungen fiir die
Bebauung liegen im Risikobereich des Bauherrn.

e) Gemil § S5la Landeswassergesetz NRW besteht die Verpflichtung der Eigentiimer von
Grundstiicken, die nach dem 01.01.1006 erstmalig bebaut werden, das Niederschlagswasser vor
Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewésser einzuleiten. Ist dies nicht moglich,
ist die Gemeinde verpflichtet, das Regenwasser zu beseitigen. Besteht auf Grund der heute
bereits zu verzeichnenden Uberlastung der vorhandenen Kanalisation Anlass, diese zu erneuern,
fithrt das Hinzukommen der geplanten Bebauung im Geltungsbereich der Satzung zu keiner
messbaren Verschlechterung der Situation.

f) Bei dem derzeitigen Satzungsverfahren handelt es sich nicht um die Aufstellung eines
Bebauungsplans, sondern um die Aufstellung einer Klarstellungs- und Ergédnzungssatzung. Eine
Anpassung der geplanten Bebauung im Geltungsbereich der Satzung an die in der Umgebung
vorhandene Bebauung wird iiber das Kriterium sichergestellt, dass sich die Bebauung 1.S.d. § 34
BauGB in die Eigenart der niheren Umgebung einfiigen muss.

B2 Werner Torringen, Johannesstr. 134,
51465 B.Gl., Schreiben ohne Datum, Juni 2004

Kurzfassung

Herr Torringen schreibt im Namen der Familien Torringen (Johannesstr. 134) und Olpen

(Johannesstr. 136).

a) Eine Bebauung am Steilhang wiirde die bisher einzuhaltenden Bebauungshohen (eingeschossige
Einfamilienhduser mit Satteldach) weit iibertreffen. Das Bebauungsbild wiirde empfindlich
gestort.

b) Die Johannesstrafle und die Stral3e ,,In der Schlade* vertragen keine zusétzlichen Parkverkehre.

c) Die JohannesstraBe und die Strae ,In der Schlade* (Tempo-30-Zone) werden von
Durchgangsverkehren als Abkiirzung in Richtung Romaney und umgekehrt genutzt. Das
Verkehrsaufkommen liegt am oberen Limit. Zusétzliche Ausfahrten im Kurvenbereich werden
zu einem Unfallschwerpunkt fiihren.

d) Die Planung muss verhindern, dass im Bereich der Satzung weitere Sozialwohnungen entstehen.

e) Es wird die Frage nach der RechtmiBigkeit der Fillaktion auf den Grundstiicken im
Erginzungsteil der Satzung aufgeworfen.

Stellungnahme des Biirgermeisters

a) Die geplante Bebauung muss sich entsprechend § 34 Baugesetzbuch in die Eigenart der nédheren
Umgebung einfiigen. In der Satzung wurde auf Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung
verzichtet. Die Bebauung wird in gleichem Male zulédssig sein wie auf den anderen
Grundstiicken auf der gleichen Seite der Stra3e ,,In der Schlade®.



b) Gemd § 51 Bauordnung NRW wird den kiinftigen Bauherren in der jeweiligen
Baugenehmigung zur Auflage gemacht werden, den erforderlichen Stellplatzbedarf auf dem
Baugrundstiick selbst zu decken.

¢) Die Einwender weisen darauf hin, dass der Satzungsbereich in einer festgesetzten Tempo-30-
Zone liegt. Durch diese straBenverkehrsrechtliche Regelung wird bereits heute Unfallgefahren
wirksam vorgebeugt. auf die Lage der Grundstiickszufahrten im Geltungsbereich der Satzung
kann — soweit erforderlich — im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren Einfluss genommen
werden. Auf Grund der Kleinrdumigkeit der Grundstiicke im Geltungsbereich der Satzung und
der Tatsache, dass sich die kiinftige Bebauung nach dem Mal} der vorhandenen Bebauung
richten muss, wird das heutige Verkehrsautkommen nicht nennenswert erhoht.

d) Das Verbot der Errichtung von Sozialwohnungen ist einer Regelung in einer stiddtebaulichen
Satzung nicht zuginglich.

e) Der Féllung des Baumbestandes auf den Grundstiicken im Geltungsbereich der Klarstellungs-
und Ergédnzungssatzung lagen entsprechende Ordnungsverfiigungen der Ordnungsbehdrde der
Stadt Bergisch Gladbach zugrunde. Anldsslich einer Ortsbesichtigung wurde durch die
Allgemeine Ordnungsbehorde mit Schreiben vom 12.06.2003 verlangt, dass der gesamte
Baumbestand zur Gefahrenabwehr beseitigt werden muss.

B3 Roswitha Lucke, Herweg 92a, 51429 B.Gl.,

Katharina Deuster, Johannesstr. 97,
51465 B.Gl.,

Clére Gully, Am Rodenbach 19,
51469 B.Gl.,

Schreiben vom 25.06.2004
Kurzfassung

Es wird beantragt, die Flurstiicke Nr. 502 und 2825 in den Geltungsbereich der Satzung
einzubeziehen.

Stellungnahme des Biirgermeisters

Mit der Einbeziehung der genannten Flurstiicke in den Geltungsbereich der Satzung wiirde fiir diese
Flachen kein Baurecht entstehen. Die Satzung schafft die Moglichkeit einer Bebauung entlang der
Stralle gemil § 34 Baugesetzbuch. Die Flurstiicke Nr. 502 und 2825 liegen jedoch groBlenteils im
rickwartigen Bereich. Hier besteht (bis auf den zur Stra3e gelegenen Teil des Flurstiicks 2825, der
bereits bebaut ist) kein Baurecht. Diese Tatsache wiirde sich auch mit einer Einbeziehung in den
Satzungsbereich nicht dndern.

T1 Rhein.-Berg. Kreis Der Landrat,
Schreiben vom 29.06.2004

Kurzfassung

a) Die ULB regt an, die Eingriffe in die Geldndegestalt durch die Festsetzung einer hinteren
Baugrenze zu beschrinken.



b) Die ULB regt an, Maflnahmen zum Erosionsschutz wihrend der Bauphase sowie zur Gestaltung
der Boschungssicherung im Sinne einer mdglichst naturnahen Gelandemodellierung
festzusetzen.

c) Die ULB regt an, den Ausgleich in Form einer Neuanlage von Wald funktionsgerecht
festzulegen.

d) Die ULB weist auf verschiedene Mingel in der Umweltvertraglichkeitspriifung hin und regt
deren Uberarbeitung an.

e) Die ULB regt an, anstelle der Satzung einen Bebauungsplan aufzustellen.
Stellungnahme des Biirgermeisters

Im Nachgang der offentlichen Auslegung der Klarstellungs- und Ergidnzungssatzung Nr. 2242 — In
der Schlade — wurde die Eingriffsregelung im Februar 2005 durch das Biiro NARDUS
grundsitzlich iiberarbeitet und im Laufe des Jahres 2005 mit der Unteren Landschaftsbehdrde und
dem Landesbetrieb Wald und Holz NRW (Forstamt Berg. Gladbach) abgestimmt. Die Untere
Landschaftsbehdorde hat der geédnderten Ausgleichskonzeption mit Schreiben vom 28.12.2005
zugestimmt. Die in diesem Schreiben formulierten Auflagen zur erforderlichen Rekultivierung der
Ausgleichsfliche K 2 wurden in den Stiddtebaulichen Vertrag aufgenommen. Die Stellungnahme
aus der Offenlage wird ansonsten aufrecht erhalten.

a) Die Situation der Grundstiicke im Geltungsbereich der Satzung entspricht derjenigen im weiteren
Verlauf der Strale ,,In der Schlade®. In der Satzung wurde bewusst auf Festsetzungen zum Maf}
der baulichen Nutzung verzichtet. Die Bebauung wird in gleichem Malle zuldssig sein wie auf
den anderen Grundstiicken auf der gleichen Seite der Strale ,,In der Schlade®. Im Sinne des
»Einfligens* entsprechend § 34 Baugesetzbuch ergibt sich eine hintere Baugrenze durch
Ableitung aus der Umgebungsbebauung.

b) Die kiinftigen Bauherren werden im eigenen Interesse die Baustelle und die spéteren
Freibereiche der Baugrundstiicke vor Erosion schiitzen. Eine Festsetzung wird nicht fiir
erforderlich gehalten. Gleiches gilt fiir die Boschungssicherung. Im weiteren Verlauf der Straf3e
wurden in den letzten Jahrzehnten in dhnlicher Lage Baukdrper in die landschaftlich geprégte
Umgebung eingefligt.

c¢) Der Anregung wurde gefolgt. Beide Kompensationsmainahmen K 1 und K 2 wurden nach der
Offenlage inhaltlich verdndert. Anstelle einer Griinlandbrache wird nunmehr die Anlage eines
naturnahen Laubmischwaldes vorgesehen.

d) Die UVP wurde im Februar 2005 iiberarbeitet hinsichtlich der inhaltlichen Ausgestaltung der
Ausgleichsmafinahmen. Anstelle der bis dahin vorgesehenen Anlage von Griinlandbrachen wird
nunmehr die Anlage eines naturnahen Laubmischwaldes geplant und vertraglich abgesichert.
Damit wurde der Hauptkritikpunkt der ULB sowie der Forstverwaltung ausgerdumt. Die Kritik
der ULB richtet sich dariiber hinaus gegen einzelne vom Gutachter vorgenommene
Einschitzungen bzgl. der Wertigkeit von Flichen und MaBnahmen in Anlehnung an die
Berechnungsmethode nach Froehlich & Sporbeck. Auch unter Beriicksichtigung der von der
ULB vorgetragenen Kritikpunkte wiirde die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs nicht gravierend
abweichen. Im Verhéltnis zu den infolge der Satzung entstehenden Bauflichen wird der zu
erbringende Ausgleich auf der Grundlage des Gutachtens des Biiros NARDUS fiir ausreichend
erachtet.

e) Bei der vorliegenden Klarstellungs- und Ergénzungssatzung geht es im Grundsatz um die
SchlieBung einer Bauliicke. Die durch die Satzung begriindeten Baurechte richten sich kiinftig



wie im weiteren Verlauf der Strafle nach § 34 BauGB. Die Aufstellung eines Bebauungsplans
wird hier nicht fiir erforderlich angesehen.

T2 Untere Forstbehorde, Forstamt Bergisch
Gladbach, Schreiben vom 17.06.2004

Kurzfassung

Als AusgleichsmaBBnahme sieht der Plan, der offentlich ausgelegen hat, die Anlage einer
Griinlandbrache vor. Nach § 39 Abs. 3 Landesforstgesetz NRW sollen die negativen Wirkungen
einer Waldumwandlung jedoch vorrangig durch Ersatzaufforstungen im Verhéltnis 1 : 1
ausgeglichen werden. Diese fachgesetzliche Vorgabe wurde nicht beachtet.

Stellungnahme des Biirgermeisters

Im Nachgang der 6ffentlichen Auslegung der Klarstellungs- und Ergidnzungssatzung Nr. 2242 — In
der Schlade — wurde die Eingriffsregelung im Februar 2005 durch das Biiro NARDUS
grundsitzlich iiberarbeitet und im Laufe des Jahres 2005 mit der Unteren Landschaftsbehorde und
dem Landesbetriecb Wald und Holz NRW (Forstamt Berg. Gladbach) abgestimmt. Die
Forstverwaltung hat der geénderten Ausgleichskonzeption mit Schreiben vom 07.11.2005
zugestimmt. Die in diesem Schreiben formulierten Auflagen zur erforderlichen Rekultivierung der
Ausgleichsflache K 2 wurden in den Stddtebaulichen Vertrag aufgenommen.

Zu 11.

Herstellung und Pflege der AusgleichsmaBBnahmen werden in Stadtebaulichen Vertrdgen zwischen
der Stadt und den beiden betroffenen Grundstiickseigentiimern geregelt. Die Regelungen betreffen
die Anlage und dauerhafte Pflege eines naturnahen Laubmischwaldes sowie deren Sicherung durch
Eintragung einer Baulast. Die Satzung wird dem Rat der Stadt zur Beschlussfassung erst vorgelegt,
wenn die Vertrdge von den Eigentiimern der Ergéinzungsflichen unterzeichnet sind. Die Entwiirfe
der Stiddtebaulichen Vertridge sind den Fraktionen zugegangen.

Zu I11.

Beziiglich der 6kologischen Ausgleichsflachen fiir mogliche Eingriffe in Natur und Landschaft auf
den Erginzungsflichen in der Satzung hat sich gegeniiber dem Satzungsentwurf zur 6ffentlichen
Auslegung eine Anderung ergeben. Nachdem die Untere Landschaftsbehérde und die Untere
Forstbehorde zur offentlichen Auslegung Bedenken gegen einen Ausgleich in Form einer
Griinlandbrache im riickwartigen Bereich der kiinftigen Baugrundstiicke vorgebracht hatten, wurde
die Umweltvertriaglichkeitspriifung dahingehend tiberarbeitet, dass nunmehr die Anlage von
naturnahem Laubmischwald als AusgleichsmaBBnahme vorgesehen. Aus fachlichen Griinden werden
die AusgleichsmaBBnahmen teilweise auf andere Flichen zuriickgegriffen. Die Mallnahme K 1 (siche
Anlage) verbleibt auf den bisher festgelegten Flichen, die Maflnahme K 2 wird auf einer mit Forst-
und Landschaftsbehorden abgestimmten Fléche an der B 506 durchgefiihrt.

Der Geltungsbereich der Satzung wurde im Norden um die fiir den Ausgleich gegeniiber dem
Satzungsentwurf zur Offenlage entfallende Fliche verkleinert. Da diese Anderung keinen Einfluss
auf das Planungsrecht bzw. die Zulédssigkeit von Bauvorhaben hat , bedarf es keines erneuten
Beteiligungsverfahrens.




Nach Abwigung aller eingegangenen Anregungen kann die Klarstellungs- und Ergénzungssatzung
Nr. 4212 — Asselborn — als Satzung beschlossen werden.

Eine Verkleinerung der Satzung sowie die Begriindung sind der Vorlage beigefiigt.

Anlagen

e Ubersichtsplan

e Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung Nr. 2242 — In der Schlade — in der Fassung zur 6ffentlichen
Auslegung

e Klarstellungs- und Ergidnzungssatzung Nr. 2242 — In der Schlade — in der Fassung zum
Satzungsbeschluss

e Begriindung gemil § 34 Abs. 5 BauGB



BEGRUNDUNG

zum Klarstellungs- und Erginzungssatzung Nr. 2242 — In der Schlade —
(gemil § 34 Abs. S BauGB)

Die Aufstellung der Satzung beruht auf einer Anregung gemal3 § 24 GO NW.

Die zur Bebauung vorgesehene Fliache ist im geltenden Flichennutzungsplan als Wohnbaufldche
dargestellt. Sie ist durch die Johannesstra3e bzw. die Strafe ,,In der Schlade* erschlossen.

Mit einer Bebauung der Ergdnzungsfldchen der Satzung wird die StraBenrandbebauung der Strafle
,»In der Schlade* geschlossen. Die zukiinftige Bebauung hat sich geméal3 § 34 BauGB in die Eigenart
der ndheren Umgebung einzufiigen. Eine Bebauung riickwértiger Grundstiicksteile ist nicht
zuléssig.

Der Umfang des dkologischen Eingriffs wurde anhand eines Bebauungsvorschlags ermittelt. Der
Bebauungsvorschlag orientiert sich an der vorhandenen Bebauung. Beziiglich der 6kologischen
Ausgleichsflachen fiir mogliche Eingriffe in Natur und Landschaft auf den Ergénzungsflichen in
der Satzung hat sich gegeniiber dem Satzungsentwurf zur &ffentlichen Auslegung eine Anderung
ergeben. Nachdem die Untere Landschaftsbehorde und die Untere Forstbehdrde zur 6ffentlichen
Auslegung Bedenken gegen einen Ausgleich in Form einer Griinlandbrache im riickwirtigen
Bereich der kiinftigen Baugrundstiicke vorgebracht hatten, wurde die
Umweltvertraglichkeitspriifung dahingehend {iberarbeitet, dass nunmehr die Anlage von
naturnahem Laubmischwald als AusgleichsmaBBnahme vorgesehen. Aus fachlichen Griinden werden
die Ausgleichsmaflnahmen teilweise auf andere Flichen zuriickgegriffen. Die MaBBnahme K 1 (siche
Anlage) verbleibt auf den bisher festgelegten Flachen, die Mafinahme K 2 wird auf einer mit Forst-
und Landschaftsbehdrden abgestimmten Fldche an der B 506 durchgefiihrt.

Herstellung und Pflege der AusgleichsmaBBnahmen werden in Stadtebaulichen Vertridgen zwischen
der Stadt und den beiden betroffenen Grundstiickseigentiimern geregelt. Die Regelungen betreffen
die Anlage und dauerhafte Pflege eines naturnahen Laubmischwaldes sowie deren Sicherung durch
Eintragung einer Baulast. Die Satzung wird dem Rat der Stadt zur Beschlussfassung erst vorgelegt,
wenn die Vertrdge von den Eigentiimern der Erginzungsflichen unterzeichnet sind. Die Entwiirfe
der Stidtebaulichen Vertrdge sind den Fraktionen zugegangen.

Aufgestellt:
Bergisch Gladbach, den 12.01.2007
In Vertretung

Stephan Schmickler
Stadtbaurat
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