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Beschlussvorschlag:

@->

L. GemiB §2 in Verbindung mit den §§8 ff Baugesetzbuch sind die Anderungen der Bebauungspline

Nr.5266 -SchloBstr.-, 2.And. und Nr.5285 -Eichelstr.-, 3.And.

als verbindliche Bauleitpldne im Sinne von §30 Baugesetzbuch (qualifizierter Bebauungsplan)
aufzustellen.

Das Plangebiet liegt im Zentrum von Bergisch Gladbach Bensberg und wird von der SchloBstr. im
Norden und der Steinstr. im Siiden begrenzt. Es umfasst die Grundstiicke SchloBstr. 32-60, wobei
der Erna-Klug-Weg von Siiden nach Norden mittig durch das Plangebiet verlauft.

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

[I. Die Verwaltung wird beauftragt die Offentlichkeit gem. §3 Abs.1 BauGB mittels Aushang und
Biirgerversammlung {iber die Erweiterung des Kinos in Bensberg und seine 2 Planvarianten zu
unterrichten.
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Sachdarstellung / Begriindung:
@->
Geschichte der Planung

Die Brunotte Filmtheater GmbH mdochte ihr Kino im Zentrum von Bensberg, Schlofistrafie 46-48,
erweitern. Das Kino liegt innerhalb des seit dem 02.07.84 rechtskridftigen Bebauungsplans Nr.5266
-SchloBstr.-. Die Festsetzungen dieses Bebauungsplans und nachbarrechtliche Belange lieBen bisher alle
Planungsvorschldge scheitern. Die Stadtverwaltung bemiiht sich seit 1996 immer wieder in Gesprédchen
mit den durch die Planung betroffenen Nachbarn Losungsansétze zu finden. Zusitzlich wurden andere
Standorte untersucht, so z.B. die Grundstiicke der alten Post und des Progymnasiums. Bisher blieben je-
doch alle Versuche aus den unterschiedlichsten Griinden erfolglos.

Der Planungsausschuss war zuletzt in seiner Sitzung am 11.09.97 mit der Angelegenheit befasst.
Unter dem TOP A 5 ¢ wurde ihm mitgeteilt, dass die Brunotte Filmtheater GmbH eine Kinoerweiterung
als Uberbauung der SteinstraBe plane. Bei dieser Entwurfsvariante ist auch der benachbarte seit dem
21.02.85 rechtskriftige BP Nr.5285 -Eichelstr.- betroffen. Zum damaligen Zeitpunkt wurde die Erwei-
terung des Kinos von allen Fraktionen befiirwortet. Eine Uberbauung der SteinstraBe fand jedoch nicht die
Mehrheit.

Mit Schreiben vom 03.01.05 stellt Herr Brunotte nunmehr den Antrag ein Verfahren zur Anderung
der Bebauungspline Nr.5266 -Schlofistr.- und Nr.5285 -Eichelstr.- fiir seine Planungsabsichten einzu-
leiten, siehe Anlage 1 der Vorlage.

Verfahren zur Anderung des Bebauungsplans

Die Stadt beflirwortet jedoch die Pldne der Brunotte Filmtheater GmbH und mochte diese unterstiitzen.
Damit hat das Anliegen der Brunotte Filmtheater GmbH die Grundziige einer Investorenplanung.
Instrument der Investorenplanung ist in der Regel der ,,Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)“.
Gegenstand des VEP ist die unmittelbare objektbezogene Planung und Durchfiihrung eines konkreten
Bauvorhabens durch einen Vorhabentriger (Investor) in enger Zusammenarbeit mit der Gemeinde.

Da Herr Brunotte jedoch keinen VEP erstellen mochte, empfiehlt die Verwaltung fiir die Anderung der
Bebauungspline Nr.5266 -SchloBstr.-, 2.And. und Nr.5285 -Eichelstr.-, 3.And. eine seit Anfang 2000 in
Bergisch Gladbach praktizierte Vorgehensweise, die des extern vergebenen Bebauungsplans,
anzuwenden. Diese dient wie der VEP zur Beschleunigung des Verfahrens. Hierbei fertigt ein extern
beauftragtes Planungsbiiro den Entwurf zum Bebauungsplan. Das Verfahren selbst (Vorlagen fiir den PA,
Beteiligung TOB, Zusammenstellung des Abwigungsmaterials usw.) wird durch die Stadtverwaltung
durchgefiihrt. Die Rechtsgrundlage fiir diese Vorgehensweise ergibt sich aus dem §4b BauGB. Er-
forderliche Gutachten wie z.B. Larm- und Verkehrsgutachten werden vom Investor kostenfrei zur Ver-
fligung gestellt, sodass hier der Verwaltung keine Mehrarbeit und keine Kosten entstehen. In
stidtebaulichen Vertriigen nach §11 BauGB werden im folgenden die Ubernahme der ErschlieBungs- und
Ausgleichskosten geregelt.

Die Begrenzung des Plangebietes ist in der Anlage 2 der Vorlage beigefiigt.

Entwicklung aus dem FNP / Ubergeordnete Planungen

Im Flichennutzungsplan (FNP) der Stadt ist das Plangebiet als ,Kerngebiet ausgewiesen. Die An-
derungen der Bebauungspline Nr.5266 -SchloBstr.- und Nr.5285 -Eichelstr.- sind als aus dem FNP ent-
wickelt anzusehen.



Die Stadt ist dabei, eine Rahmenplanung fiir Bensberg zu erstellen. Der Hauptausschuss beschloss in
seiner Sitzung am 11.12.01 als Grundlage fiir die weitere Ausarbeitung ,,Handlungsrdume*. Der Hand-
lungsraum ,,Gestaltung / Aufwertung des Stadtkernes* wird zur Zeit vertieft. Sowohl die in Kooperation
mit der Stadt Bergisch Gladbach erstellte Studentenarbeit ,,Rahmenplanung Bensberg* als auch das Kon-
zept der Stadt selbst sieht eine klare Begrenzung der Innenstadt durch die Steinstrale vor. Die Studenten
schlagen sogar vor, diese Begrenzung durch eine Art Stadtmauer zu verstirken.

Beschreibung der Planung

Geplant ist die Erweiterung des vorhandenen Kinos von 4 auf 5 Kinosile unterschiedlichster Grofe.
Erhalten bleiben die 3 Kinosile, Studio mit 116 Plitzen, Kino 2 mit 56 Plitzen und Kino 3 mit 84 Plitzen.
Das Kino 1 wird umgebaut und erhélt 204 Sitzplédtze. Neu entsteht ein groler Kinosaal mit 310 Plétzen als
Uberbauung der SteinstraBe. Dieser Baukorper greift mit seinen siidwestlichen Auflagern in die
begriinte Boschung des angrenzenden Schulgelindes und damit auch in den BP Nr.5285
-Eichelstr.- ein. Die Auflenkanten des bestehenden Gebiudes bleiben gegeniiber den Ostlichen Nachbarn
unverdndert. Ein Lageplan ist als Bebauungsplanvorentwurf in Anlage 3 der Vorlage beigefiigt.

Die Durchfahrtshohe auf der Steinstr. betrigt 4,80m. Die Hohe des neuen Baukorpers liegt mit
170,20 m iiber NN auf der Firsthohe des zurzeit vorhandenen Kinosaals. In der Addition Durchfahrts-
hohe und Gebiudehohe ist die Uberbauung auf der Steinstr. mit einem 3-geschossigen Wohngebiude
vergleichbar. Die Hohenentwicklung ist in den Schnitten, Anlage 4 und 5 und in den Ansichten, An-
lage 6 bis 8 erkennbar. Die vorhandene Zufahrtsrampe zum Ostlichen gelegenen Parkplatz wird erhalten,
jedoch iiberbaut. Sie miindet unter der Uberbauung auf die Steinstr..

Die notwendigen Stellplétze sind in einem 3-geschossigen Parkdeck (Stahlkonstruktion aus Fertigteilen)
an der Steinstr. nordwestlich des Erna-Klug-Weges untergebracht, Schnitt Anlage 10. Hier sollen auch
die Stellplitze, die durch die Uberplanung von Teilen der vorhandenen Parkplitze wegfallen, ersetzt
werden. Soweit das Parkdeck mit ca. 100 Stellplitzen mehr als den Bedarf des Kinos und der
Ersatzparkplitze deckt, werden diese der Offentlichkeit zur Verfiigung gestellt. Hierzu soll mit den
Grundstiickseigentiimern eine Gesellschaft des biirgerlichen Rechts gegriindet werden. Zur Reduzierung
der Grundstiickseinfahrten auf der SteinstraBe und zur Schonung der vorhandenen Busspur wird das
Parkdeck von der Steinstr. iiber den Erna Klug-Weg mittels einer Ein- und Ausfahrt erschlossen.

Weitere Einzelheiten sind dem beigefligten Erlduterungsbericht in der Anlage 11 zu entnehmen. Die
Grundrisse zu den weiteren Geschossen konnen im FB 6 — Stadtplanung eingesehen werden. Ein
Modell steht zur Sitzung zur Verfiigung.

Variantenpriifung
Folgende Varianten wurden vom Investor gepriift und nicht weiterverfolgt.
Variante B

Die Planung sieht den neuen grof3e Kinosaal zusammen mit den notwendigen Stellplitzen auf der
anderen Seite des Erna-Klug-Weges vor. Die beiden Gebdudekdrper werden iiber einen langen
Glasgang miteinander verbunden. Ein entsprechender Plan ist in der Anlage 12 beigefiigt. Griinde fiir
ein Verwerfen der Variante befinden sich in der Anlage 11. Die Hohenverhiiltnisse sind in der Anlage
10 dargestellt.



Variante C

Die Planung sieht einen Umbau und teilweisen Neubau weitestgehend innerhalb der jetzigen
Kubatur mit geringfiigigen Erweiterungen zum Erna-Klug-Weg hin vor. Der 5. Kinosaal entsteht im
Bereich der Stadtbiicherei. Die notwendigen Stellpldtze sind wie im Hauptentwurf auf der
gegeniiberliegenden Seite des Erna-Klug-Weges untergebracht. Ein entsprechender Plan ist in der
Anlage 13 beigefiigt. Griinde fiir ein Verwerfen der Variante befinden sich in der Anlage 11.

Umwelterheblichkeit des Vorhabens

Die von der Stadtverwaltung erstellte Umweltpriifung vom 17.01.05 (Bestandserhebung) lisst durch
die Inanspruchnahme der Geholz bestandenen Boschungen der Steinstr. eine Beeintrichtigung fiir
die Tier- und Pflanzenwelt und vor allem fiir das Ortsbild erwarten, da heute die Umfahrung der
Bensberger Innenstadt in einem zusammenhidngenden grinen Band liegt. Hierzu werden
AusgleichsmaBnahmen erarbeitet. Ebenfalls wird geklért, ob die geplante Uberbauung der SteinstraBe
hinsichtlich des Windes zu einem Schleuseneffekt im Umfeld des Baukorpers fiihrt.

Unabhdngig von der spdter realisierten Variante ist in einer schalltechnischen Untersuchung die
zukiinftige Immissionssituation an den nichstgelegenen, zu schiitzenden Nachbarschaften (Stidfassaden
Eichelstrale 5, 9, 11 (Kath.GS)) zu analysieren, einmal bezogen auf die Vorbelastung und der
hinzukommenden der Gebdude SchloBstrasse 36 — 46, und/oder den Nordfassaden der Gebdude
SteinstraBe 10 und Belastung aus dem offentlichen StraBenverkehr und zum zweiten bezogen auf den
kiinftigen, durch die Realisierung der Planung hervorgerufenen Gewerbelirm (Kino, Parkhaus,
Gastronomie etc.).

Eine detaillierte Bewertung und Beschreibung des Eingriffes erfolgt im weiteren Verfahren. Dort sind
auch die bestehenden Baurechte aus den rechtsverbindlichen Bebauungspldanen den geplanten gegeniiber
zu stellen und evt. notwendiger Ausgleich zu berechnen. Inwieweit durch die neue Planung
nachbarrechtliche Belange betroffen sind, muss ebenfalls im weiteren Verfahren gepriift werden.

Die Umweltpriifung ist den Fraktionen in Kopie zugegangen.

Aussagen zur Auswirkung des Vorhabens auf den Verkehr der Steinstrafle und Aussagen zu den
Lirmemissionen werden vom Investor bis zur Sitzung nachgereicht. Ebenfalls nachgereicht wird
eine Erklirung der von der Planung des Parkdecks betroffenen Nachbarn, dass sie sich an der
Planung beteiligen und eine Erklirung zur Kosteniibernahmebereitschaft.

Die Verwaltung empfiehlt das Vorhaben zur Kinoerweiterung in Bensberg und seine 2 Plan-
varianten in einer friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung durch Versammlung und Aushang den
Biirgern vorzustellen.

Anlagen: 1. Antrag auf Anderung
2. Ubersichtsplan

3. Lageplan

4. Schnitt A-A

5. Schnitt B-B

6. Ansicht Erna-Klug-Weg
7. Ansicht Ost

8. Ansicht Steinstrafie
10. Schnitt Parkdeck
11. Erliduterungsbericht
12. Variante B

13. Variante C <-@
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