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Beschlussvorschlag:
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Der Bebauungsplan Nr. 5285 — EichelstraBe — 4. Anderung ist unter Beifiigung der Begriindung
gemal § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) fiir die Dauer eines Monats 6ffentlich auszulegen.
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Sachdarstellung / Begriindung:
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Der Planungsausschuss hat in seiner Sitzung am 22.03.2007 fiir den Vorentwurf zum
Bebauungsplan Nr. 5285 — EichelstraBe — 4. Anderung die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
beschlossen. Der Vorentwurf hing in der Zeit vom 16.04. bis 11.05.2007 aus. Parallel zur
Beteiligung der Offentlichkeit wurden die Triger offentlicher Belange mit Schreiben vom
27.03.2007 zur Stellungnahme aufgefordert.

Ergebnis der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Die Offentlichkeitsbeteiligung stie auf nur geringe Resonanz in der Biirgerschaft. Es gingen keine
Stellungnahmen bei der Verwaltung ein. In der parallel zur Offentlichkeitsbeteiligung
durchgefiihrten Beteiligung der Tréager 6ffentlicher Belange gingen vier Schreiben ein.

Die Stellungnahmen der Abteilung 8, Bergbau und Energie in NRW bei der Bezirksregierung
Arnsberg, des Kampfmittelbeseitigungsdienstes NRW bei der Bezirksregierung Diisseldorf sowie
des Rhein. Amtes fiir Bodendenkmalpflege haben keine Bedenken ergeben und sind daher ohne
Einfluss auf die Planung.

Die Untere Landschaftsbehdorde (ULB) des Rheinisch-Bergischen Kreises regt an,
SchutzmaBnahmen vorzusehen fiir den Fall moglicher Beeintrichtigungen des Baumbestandes im
Zuge von BaumalBnahmen und des Betriebes der Senioreneinrichtung . Dies liegt auch im Interesse
der spiteren Nutzer und Bewohner der Anlage. Grundsétzliche Bedenken gegen die Planidnderung
bestehen aus Sicht der ULB jedoch nicht, da sich die mit der geplanten Nutzung verbundenen
baulichen Erweiterungen im Rahmen der Festsetzungen des rechtskréiftigen Bebauungsplanes
bewegen. Die ULB weist auf die Bedeutung des innerstiddtischen Baumbestandes hin und regt an,
den vorhandenen Baumbestand sowie Ersatzpflanzungen im Nordosten des Plangebietes iiber eine
Erhaltungsfestsetzung zu sichern. Der Anregung der ULB wird gefolgt. Im Bebauungsplanentwurf
wird die Baumreihe in diesem Bereich gemil § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB gesichert.

In Abstimmung mit der Kreispolizeibehorde weist die Kreisstraenbaubehorde darauf hin, dass die
Zahl der Stellpldtze als nicht ausreichend fiir die geplante Pflegeeinrichtung erscheint und
ausreichend Parkplitze auf dem Grundstiick zur Verfligung gestellt werden sollten. Angesichts des
derzeitigen Parkdrucks und damit verbundener Parksuchverkehre im Bereich Falltorstrafle, muss
eine ausreichende Anzahl von Stellplitzen auf dem Grundstiick verwirklicht werden. Die
umliegenden Wohnstralen sollen durch das geplante Vorhaben bzw. eine anderweitige
Nachnutzung des Grundstiicks nicht zusétzlich belastet werden. Im vorliegenden Nutzungskonzept
wird die Mehrzahl der notwendigen Stellpldtze im Osten des Gelidndes konzentriert. Weitere
Parkmdglichkeiten bestehen auch im Innenhof. Aus stidtebaulicher Sicht kann es dem kiinftigen
Investor iiberlassen bleiben, inwieweit der Hof neben den notwendigen Flichen fiir Feuerwehr,
Rettungswagen sowie Anlieferverkehr durch Stellplatzanlagen genutzt werden sollen. Fiir die
Wirkung auf den offentlichen Raum hat dies keine Relevanz. Eine Festsetzung von
Stellplatzanlagen ist nicht erforderlich. Das Vorhalten einer ausreichenden Anzahl entsprechender
Parkmdglichkeiten auf dem Grundstiick ist vom letztendlich zu verwirklichenden Vorhaben
abhéngig und wird im Baugenehmigungsverfahren gewihrleistet.



Erliuterungen zum Bebauungsplanentwurf

Der Bebauungsplan Nr. 5285 — Eichelstrale — ist seit dem 21.02.1985 rechtskriftig. Das im
nordwestlichen Planbereich gelegene Geldnde der ehemaligen belgischen Schule zwischen
Falltorstrale und Eichelstrale ist als Mischgebiet mit einer liberlagernden Flache fiir den
Gemeinbedarf (Schule) festgesetzt.

Mit dem Abzug der belgischen Streitkrifte wurden auch die Gebdude auf dem ca. 9.100 m* groBen
Areal der ehemaligen belgischen Schule aufgegeben, die nunmehr bereits seit Sommer 2003 leer
stehen. Das Grundstiick fiel zuriick an den Bund als Eigentiimer. Die zustindige Bundesanstalt fiir
Immobilienaufgaben hat das Grundstiick ausgeschrieben und zu Beginn des Jahres 2007 mit der
Projektierungs- und Vertriebsgesellschaft CC Creative Conception Ltd. einen Kaufvertrag fiir das
Grundstiick abgeschlossen. Diese Gesellschaft beabsichtigt, unter Umbau und Ergénzung der
bestechenden Bebauung die Einrichtung eines Seniorenpflegeheimes, ergénzt um ein
Kurzzeitpflegeangebot, einige Wohnungen (betreutes Wohnen), einen ambulanten Pflegedienst
sowie die Einrichtung einer auch der Offentlichkeit zur Verfiigung stehenden Gastronomie. Die
durch das Vorhaben ausgeldste Nutzungsinderung ist der Anlass fiir die Anderung des
Bebauungsplans.

Dem stidtebaulich bedeutenden Gebdudeensemble der belgischen Schule kommt durch seine Lage
in unmittelbarer Ndhe zu wichtigen Versorgungseinrichtungen im Ortsteilzentrum Bensberg und
Haltestellen des oOffentlichen Nahverkehrs besondere Bedeutung fiir eine Folgenutzung zu. Die
Errichtung einer Seniorenpflegeeinrichtung in Kombination mit betreutem Wohnen an dieser
integrierten Lage trigt sowohl dem Standort als auch der fiir Bergisch Gladbach absehbaren
demographischen Entwicklung in besonderer Weise Rechnung. Eine solche Seniorenwohnanlage ist
gerade im Ortsteilzentrum Bensberg fiir die Bewiltigung kiinftiger und bereits existierender
gesellschaftlicher Entwicklungen von stadtentwicklungspolitischer Bedeutung. Gleichzeitig ist
durch die geplante Nachnutzung durch eine Seniorenpflegeeinrichtung von einem verhdltnismafig
geringen zusétzlichen Verkehrsautkommen auszugehen, so dass die ohnehin angespannte
verkehrliche Situation in der Umgebung nicht iibermiBig belastet wird.

Da sich die mit der geplanten Nutzung verbundenen baulichen Erweiterungen im Rahmen der
Festsetzungen des derzeit rechtskriftigen Bebauungsplanes bewegen, sind Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege nicht beeintrachtigt. Die Festsetzungen zum Mall der
baulichen Nutzung bleiben hinsichtlich der maximal mdglichen Grundfldchenzahl im Rahmen des
derzeit giiltigen Bebauungsplanes. Der Anderungsplan ermdglicht keine iiber das bereits bestehende
Planungsrecht hinausgehende, naturschutzrechtlich relevante Eingriffe (§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB).

Im Folgenden werden die wichtigsten Festsetzungen erldutert. Zur nidheren Information zu den im
Entwurf zum Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen wird auf die Ausfiihrungen in der
Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB verwiesen (sieche Anlage). Der Umweltbericht (Stand
Offenlage) ist Teil der Begriindung.

Art der baulichen Nutzung — Sondergebiet

Im Bebauungsplan Nr. 5285 — EichelstraBe — 4. Anderung wird die Art der baulichen Nutzung
gedandert. Das festgesetzte ~Mischgebiet sowie die {berlagernde Festsetzung der
Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung ,,Schule® entfillt. Dagegen wird fiir den
Geltungsbereich ein Sondergebiet besonderer Zweckbestimmung gem.
§ 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Das Sondergebiet hat die Zweckbestimmung
»Seniorenpflegeeinrichtungen in Verbindung mit betreutem Wohnen und andere diesem Zweck
dienende untergeordnete Nutzungen®. Zuldssig sind alle eine Seniorenpflegeeinrichtung ergénzende
seniorenorientierten Nutzungen, soweit sie sich dem Hauptzweck ,,Seniorenpflegeeinrichtung®
zuordnen lassen. Dies konnen insbesondere sein: Einrichtungen der ambulanten medizinischen
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Versorgung, insbesondere gerontologische Pflegeeinrichtungen, diakonische Einrichtungen sowie
kleingewerbliche Nutzungen wie z.B. Cafeteria, Kiosk und &hnliche seniorenorientierte
Dienstleistungen. Diese Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung ist geeignet, die aus den
erlduterten stiddtebaulichen und stadtentwicklungspolitischen Griinden zweckméBige Nutzung des
Grundstiicks zu gewahrleisten.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Der Ursprungsplan setzt fiir das Grundstiick eine sehr groBziigige Baumaske fest. Die im Entwurf
zum Anderungsplan festgesetzte iiberbaubare Grundstiicksfliche orientiert sich grundsitzlich an
den Bestandsbauten und an dem vom Investor vorgelegten Vorentwurf. Allerdings ist diese
Festlegung auch bei einer eventuellen kompletten Neubebauung des Gelidndes oder einer
anderweitigen baulichen Ergidnzung des Bestandes zweckmiBig und geeignet, eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung zu gewdhrleisten. Wesentliches Ziel ist, die vorhandenen
Blickbeziehungen vom o6ffentlichen Stralenraum in das Gelédnde zu erhalten, insbesondere auf das
von der Strafle zuriickgesetzte, erhoht liegende reprdsentative Eingangsgebdude des ehemaligen
Schulgebdudes. Dieses priagt im Zusammenhang mit dem davor liegenden, von drei Seiten
umschlossenen Innenhof den Offentlichen Raum im Bereich der Kreuzung Eichelstralle/
Falltorstral3e.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaBl der baulichen Nutzung wird durch die Festlegung der maximal zuldssigen
Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflichenzahl (GFZ) sowie der Zahl der Vollgeschosse
bestimmt. Die Festsetzung der GRZ von 0,4 bleibt gegeniiber dem Ursprungsplan unveréindert,
damit werden diesbeziiglich die bestehenden Baurechte beibehalten. Um eine wirtschaftliche
Nutzung des Geldndes zu ermdglichen, wird die derzeitige GFZ von 0,9 auf 1,2 erhoht. Bei Umbau
und Erhalt der bestehenden Gebdude wire damit eine Aufstockung bzw. der Ausbau der
Dachgeschosse unter Anbau von Gauben und Balkonen gewihrleistet. Die bereits im Ursprungsplan
festgesetzte Zahl von drei Vollgeschossen ist auch unter Beriicksichtigung eines etwaigen
Dachausbaus ausreichend und wird daher im Anderungsplan beibehalten.

Flichen zur Erhaltung von Bdumen und Gehdélzstrukturen

Auf Grundlage der naturschutzfachlichen Stellungnahmen wird die an der noérdlichen
Grundstiicksgrenze befindliche Baumreihe (Hainbuchen mit geschlossenem Blitterdach) als Flache
mit Bindungen fiir den Erhalt von Biumen gem. § 9 Abs. 1 Nr.25b BauGB festgesetzt. Der
geschiitzte Baumbestand ist in seiner Lage und Anordnung zu erhalten und ggf. durch
Nachpflanzungen zu ersetzen. Die Erhaltungsfestsetzung dient dem Schutz des ortsbildprigenden
und klimatisch wirksamen Geholzbestandes, der das Grundstiick und seine Bebauung gegeniiber der
nordlich anschlieBenden Bebauung abschirmt.

Anlagen

e Ubersichtsplan

Lageplan — Seniorenresidenz Bensberg - Falltorstral3e
Entwurf des Bebauungsplans

Textliche Festsetzungen

Begriindung geméal § 3 Abs. 2 BauGB

<@



	Stadt Bergisch Gladbach 
	Öffentlich
	Nichtöffentlich
	Tagesordnungspunkt 
	Art der baulichen Nutzung – Sondergebiet 
	Überbaubare Grundstücksflächen 
	Maß der baulichen Nutzung 
	Flächen zur Erhaltung von Bäumen und Gehölzstrukturen 



