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1 Planungsanlass / Verfahrensablauf

Der Bebauungsplan Nr. 5266 — Schlof3stral’e — ist seit seiner Bekanntmachung
am 12.07.84 rechtsverbindlich. Er umfasst einen Bereich des Geschaftszent-
rums von Bensberg zwischen Schlof3stralle und Steinstralle. An ihn grenzt sud-
lich und sudostlich der seit dem 21.02.1985 rechtsverbindliche Bebauungsplan
Nr. 5285 — Eichelstral’e — direkt an.

Sowohl der Bebauungsplan Nr. 5266 als auch der Bebauungsplan Nr. 5285
setzen entlang der SchloRstralRe als zulassige Art der Nutzung Kerngebiet (MK)
mit der Zielsetzung ,Entwicklung eines Geschaftszentrums’ fest. Die notwendi-
gen Stellplatze sind an der SteinstralRe als Gemeinschaftsstellplatze unterge-
bracht. Die Planinhalte der Bebauungsplane Nr. 5266 und 5285 sind weitestge-
hend umgesetzt.

Die Brunotte Filmtheater GmbH betreibt im Zentrum von Bensberg, Schlof3stra-
Re 46-48, eine Kino mit derzeit 4 Salen. Das vorhandene Filmtheater ist baulich
ein Bestandteil der SchloRpassage, die zwischen der Bensberger Fullganger-
zone an der SchlofRstralle und der Steinstrale am Erna-Klug-Weg liegt. Das
Kinogelande befindet sich innerhalb des seit dem 02.07.1984 rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 5266 — Schlo3stralde —.

Mit Schreiben vom 03.01.2005 hat die Brunotte Filmtheater GmbH bei der Stadt
Bergisch Gladbach den Antrag gestellt, ein Verfahren zur Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 5266 — Schlo3stral’e — einzuleiten. Auf Grund der beabsich-
tigten Uberbauung der SteinstralRe wird auch eine Anderung des benachbarten
Bebauungsplanes Nr. 5285 — Eichelstralde — erforderlich.

Im Vorfeld der Planung sind hinsichtlich der Erweiterung des Kinos neben der
im vorliegenden Bebauungsplan festgesetzten Lésung mit der Uberbauung der
Steinstralle (Variante A) zwei weitere Varianten untersucht worden (s. hierzu
die Ausflihrungen unter 6. Umweltbelange).

Der Planungsausschuss der Stadt Bergisch Gladbach hat in seiner Sitzung vom
17.02.2005 die Aufstellung der 2. Anderung des BP 5266 — SchloRstrale — und
3. Anderung des BP 5285 — EichelstraRe — beschlossen. Zugleich wurde die
Verwaltung mit der Durchfihrung der fruhzeitigen Beteiligung der Burger gem.
§ 3 Abs. 1 BauGB und der Behérden und Trager offentlicher Belange (TOB)
beauftragt.

Die 2. Anderung des BP 5266 — SchloRstrale — und 3. Anderung des BP 5285
— Eichelstralte — wurde gem. § 3 Abs. 1 BauGB den Blrgern durch Aushang in
der Zeit vom 26.02. — 30.03.2005 und in einer Versammlung am 15.03.2005
vorgestellt.

Die Behérden und Trager offentlicher Belange (TOB) und die Fachaufgaben in-
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nerhalb der Verwaltung wurden gem. § 4 Abs.1 BauGB mit Schreiben vom
14.03.2005 am Verfahren beteiligt.

Der Planungsausschuss hat in seiner Sitzung vom 21.04.2005 das Ergebnis der
frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden zur Kenntnis ge-
nommen. Der Beschluss zur offentlichen Auslegung des Bebauungsplanes
wurde jedoch seinerzeit nicht gefasst. Die Verwaltung wurde vom Ausschuss
beauftragt, dass Verfahren auszusetzen und erst wieder zu beginnen, wenn alle
im Ausschuss aufgeworfenen Fragen geklart und Forderungen erflllt sind.

Im Frahjahr 2010 ist der Investor erneut mit dem Wunsch auf Erweiterung sei-
nes Kinos auf die Stadt zugekommen. Die urspringliche Planungsidee einer
Uberbauung der SteinstraRe wird beibehalten. Die bauordnungsrechtlich not-
wendigen Stellplatze sollen jedoch nicht, wie in der ursprunglichen Planung, in
einem Parkhaus in unmittelbarer Nahe des Kinos untergebracht werden, son-
dern Uber einen Nachweis per Baulast auf nicht gewidmeten Stellplatz-Flachen
des Rathauses Bensberg.

Der Planungsausschuss hat in seiner Sitzung vom 06.05.2010 die Planungsan-
derungen zum Kino Bensberg zur Kenntnis genommen und die Verwaltung be-
auftragt, das Verfahren zum BP 5266 — SchloRstralle — 2. And. BP 5285 —
EichelstralRe — 3. And. mit dem nachsten Verfahrensschritt der 6ffentlichen Aus-
legung wieder aufzunehmen.

Voraussetzungen fur ein beschleunigtes Verfahren

Die 2. Anderung des BP 5266 — SchloRstraRe — und die 3. Anderung des BP
5285 — Eichelstralle — wurde im beschleunigten Verfahren gemal} § 13a Abs. 1
Nr. 1 BauGB erfolgen, da die folgenden Voraussetzungen erfullt waren:

e Die Flachen befinden sich in einem bereits beplanten Bereich, sind von
Wohn- und Geschéaftsbebauung umgeben und erfahren eine Nutzungserwei-
terung Uber die Steinstralde hinaus. Es handelt sich demnach um eine Mal3-
nahme der Innenentwicklung.

e Die zulassige Grundflache betragt weniger als 20.000 m?2.

e Es wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung nach UVPG oder Lan-
desrecht unterliegen.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter (FFH-Gebiete und Euro-
paische Vogelschutzgebiete).
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3.1

4.1

In seiner offentlichen Sitzung vom 01.07.2010 hat der Planungsausschuss die
offentliche Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 5266 — Schlo3stralle — 2.
And., Bebauungsplan Nr. 5285 — EichelstraRe — 3. And. gemaR § 3 Abs. 2
BauGB beschlossen.

Die offentliche Auslegung der Bebauungsplane gemall § 3 Abs. 2 BauGB er-
folgte in der Zeit vom 12.07.2010 bis zum 12.08.2010.

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet der 2. Anderung des BP 5266 — SchloRstralRe — liegt innerhalb
des Geschaftszentrums des Stadtteiles Bergisch Gladbach - Bensberg und wird
von der Schlof3strale im Norden und der Steinstra’e im Siden begrenzt. Es
umfasst den Erna-Klug-Weg im Westen sowie die Grundsticke Schlo3stralie
46-60. Die 3. Anderung des Bebauungsplanes 5285 — Eichelstrale — erstreckt
sich auf die gegenuberliegende StralRenbdoschung der Steinstralde im Bereich
der Grundschule. Der Bebauungsplan setzt die genauen Grenzen seines raum-
lichen Geltungsbereiches fest (§ 9 Abs. 7 BauGB).

Das Anderungsgebiet hat eine GréRe von ca. 6.800 m2.

Die 2. Anderung des BP 5266 — SchloRstraRe — und die 3. Anderung des BP
5285 — Eichelstralde — Uberlagern jeweils den Ursprungsplan. Die Teilflachen
aus den Ursprungsplanen werden nicht aufgehoben. Hierdurch soll sicherge-

stellt werden, dass bei Nichtigkeit der Anderungen das urspriingliche Planungs-
recht wieder auflebt.

Vorgaben libergeordneter Planungen

Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB ist die 2. Anderung des BP 5266 — SchloRstralle —
und die 3. Anderung des BP 5285 — Eichelstral’e — aus dem Flachennutzungs-
plan der Stadt Bergisch Gladbach zu entwickeln.

Im FNP ist der Uberwiegende Bereich des Plangebietes als Kerngebiet (MK)
dargestellt. Dem Entwicklungsgebot wird mit der Planung entsprochen.

Stadtebauliche Konzeption

Allgemeine Planungsziele / Beschreibung der Planinhalte

Das vorhandene Kino-Center soll um einen grof3en Saal erweitert werden.
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Es bestehen zurzeit 4 Sale mit den unterschiedlichsten Grofien (Kino 1 mit 195
Sitzplatzen, Kino 2 mit 56 Platzen und Kino 3 mit 76 Platzen). Das alte Studio
mit 116 Platzen entfallt und soll kunftig als Archiv bzw. Lager genutzt werden.
Der geplante neue Saal als Uberbauung der SteinstraBe ist mit ca. 300 Sitz-
platzen vorgesehen.

Dieser Baukorper greift mit seinen sudwestlichen Auflagern in die begrinte Bo-
schung des angrenzenden Schulgelandes und damit auch in den BP 5285 —
Eichelstralle — ein.

Die Durchfahrtshohe auf der Steinstral’e betragt 4,80 m. Die im Bereich der
Steinstral’e zulassige Hohe des neuen Baukorpers entspricht mit 168,50 m
uber NN der Gebaudehohe des zurzeit vorhandenen Kinosaals.

In der Addition Durchfahrtshohe und Geb&udehdhe ist die Uberbauung auf der
Steinstralle mit einem viergeschossigen Verwaltungsgebaude vergleichbar. Die
vorhandene Zufahrtsrampe zum 6&stlichen gelegenen Parkplatz wird erhalten,
jedoch (iberbaut. Sie miindet unter der Uberbauung auf die Steinstrale.

Der jetzige Kinokomplex wird mit dem neuen Saal Uber ein grol3es Foyer ver-
bunden. Alle Gebaudezugange z.B. zur Blcherei, der Kreissparkasse Koln und
zu den ubrigen Geschaften in der Einkaufspassage bleiben erhalten. Die Nut-
zung des Erna-Klug-Weges bleibt weitgehend unbeeintrachtigt, ebenso die
FuRgangerunterfuhrung unter der Steinstrale. Die Zufahrtsrampe zu den Ost-
lich gelegenen privaten Parkplatzen wird zwar Uberbaut, bleibt aber erhalten.

Die fur die Erweiterung des Kinos erforderlichen Stellplatze werden auf3erhalb
des Plangebietes auf dem offentlichen Parkplatz am Rathaus Bensberg den
Besuchern des Kinos zur Verfigung gestellt.

Aus der Topografie ergibt sich die Schwierigkeit, fir die Kinoerweiterung die
Geschosszahlen eindeutig zu bestimmen. Im Bebauungsplanentwurf werden
daher flr diese Teilflache maximale Hohen Uber NN festgesetzt.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungen beziehen sich grundsatzlich
auf die Ebene 0. Bei einer Hanglage sind ggf. die tiefer liegenden Ebenen nicht
mehr sichtbar. In der vorliegenden Plananderung trifft dies flr die Stralenver-
kehrsflachen unterhalb der Uberbauung der SteinstraRe zu. Der Bebauungs-
plan setzt fir den Bereich der Uberbauung vorrangig die Ebene der StraRen-
verkehrsflache fest (farbige Darstellung). Fur die daruberliegende Nutzung (MK
— Gebiet) wird zur besseren Lesbarkeit des Planes die farbige Darstellung als
Randsignatur im Anschluss an die Baugrenzen eingesetzt.

Die 2. Anderung des BP 5266 — SchloRstralke — setzt als zulassige Art der bau-
lichen Nutzung weiterhin Kerngebiet (MK) fest. Auf Grund der Uberbauung der
Steinstralle wird die Kerngebietsnutzung auch fur die Teilflache sudlich der
Steinstralle ubernommen.
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4.2

4.2.1

Im Kerngebiet werden Geschafts-, Buro und Verwaltungsgebaude, Einzelhan-
delbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, so-
ziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke und Wohnungen zugelassen, Ver
gnugungsstatten gem. Ziffer 1.3 der textl. Festsetzungen und Tankstellen gem.
Ziffer 1.1 der textl. Festsetzungen jedoch ausgeschlossen.

Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen gem.
§ 9 Abs. 1 BauGB

Art der baulichen Nutzung, Kerngebiet (MK)

Die Festsetzung des Anderungsbereiches als Kerngebiet (MK) ist im Zusam-
menwirken mit seinem Ursprungsplan und angrenzenden rechtskraftigen Be-
bauungsplanen zu sehen. Sie dient der Sicherung und Starkung des Zentrums
von Bensberg.

Die Begrenzung des Zentrums von Bensberg, und damit des Kerngebietes, ist
im Flachennutzungsplan der Stadt Bergisch Gladbach dargestellt und in den
Voruntersuchungen zur Rahmenplanung Bensberg bestatigt worden.

Die in § 7 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) aufgeflhrten zulassigen
Nutzungen erwecken den Eindruck, dass es sich bei einem MK ausschliel3lich
um einen Stadtbereich zur Unterbringung von Einrichtungen der Wirtschaft, der
Kultur und der Verwaltung handelt. Damit ist die Zweckbestimmung des Bens-
berger Zentrums jedoch nur unzureichend beschrieben. Als Stadt mit landlicher
Umgebung, ist das Zentrum vielmehr Mittelpunkt des gesellschaftlichen Lebens.
Historisch gewachsen diente das Zentrum immer auch dem Wohnen. Zur Erhal-
tung dieser Struktur und im Hinblick auf den bestehenden Bedarf sollen Woh-
nungen in den Obergeschossen zugelassen werden.

Die Wohnnutzung dient dem stadtebaulichen Ziel, die Bensberger Innenstadt
auch aufRerhalb der Geschéftszeiten zu beleben und eine soziale Kontrolle zu
gewahrleisten.

Aus Immissionsschutzgrinden sind Wohnungen jedoch an der Schlol3stral3e
erst ab dem 1. Obergeschoss (OG) zulassig. Mit dem Ausschluss des Wohnens
im Erdgeschoss wird gleichzeitig sichergestellt, dass die Geschaftsebene im
Zentrum nicht unterbrochen wird.

Da das Wohnen im MK nicht vorrangige Funktion hat, missen die Bewohner
die unvermeidlichen Storungen durch das Geschaftsleben tagsiber in Kauf
nehmen. Mit Geschaftsschluss tritt jedoch eine grélere Nachtruhe ein. Der
Ausschluss von Vergnugungsstatten und Tankstellen soll dazu beitragen. Wah-
rend Gaststatten, auch mit Auliengastronomie, als Teil des urbanen Lebens zu-
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lassig bleiben. Eventuell auftretende Storungen mussen durch MaBnahmen der
Ordnungsbehorde (z.B. Beschrankung der Offnungszeiten) im Einzelfall gere-
gelt werden.

Ein Teil des Bensberger Geschaftszentrums, inklusive des Plangebietes, ist
uberlagert von der stadtischen Satzung BP Nr. 5.0 (Textbebauungsplan) tber
den Ausschluss von Vergnligungsstatten und Einzelhandelsbetrieben vom
08.08.85.

Die Absicht des Rates, betreffend eines Ausschlusses von Nutzungen wie
Spielhallen und Sexkinos, besteht weiterhin. Da die 2. Anderung des BP 5266 —
SchloRstralke — diese Satzung Uberlagert, erfolgt eine wortliche Ubernahme der
seinerzeit getroffenen Zulassigkeitsregelungen, um Rechtsklarheit zu schaffen.

Der Bebauungsplan setzt fur die Uberbaubaren Grundsticksflachen oberhalb
der Steinstralle gemaly § 1 Abs. 7 Nr. 1 BauNVO fest, dass innerhalb dieser
Flache bauliche Anlagen oder sonstige Einrichtungen ausschlieRlich zum Zwe-
cke einer Kinonutzung zulassig sind.

Die Festsetzung dieser Nutzung ist begrindet in der Zielsetzung der Planung
die FuBgangerzone der Innenstadt nicht Uber die Steinstral’e hinaus zu entwi-
ckeln, sondern lediglich die Erweiterung eines bestehenden Kinos zuzulassen.
Die Planung schafft damit die Voraussetzungen fur die Erhaltung und Entwick-
lung des Kinocenters. Mit der ausschlieldlichen Nutzung der Flache fir ein Kino
sollen zudem Nachfolgeprojekte vermieden werden, die zu einer nicht beab-
sichtigten Ausuferung der Innenstadt Uber die Steinstra3e hinaus flihren kénn-
ten.

Der Ausschluss von gem. § 7 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen wird aus angrenzenden Bebauungsplanen Gbernommen, um eine fur
das Zentrum von Bensberg einheitliche Regelung zu erhalten. Von Bedeutung
fur das Plangebiet ist hierbei insbesondere der Ausschluss von Tankstellen. |h-
re typischerweise eingeschossige, offene Bauweise und die von ihnen ausge-
henden Immissionen sind innerhalb der vorhandenen kleinmalfistablichen, ge-
schlossenen Bebauungsstruktur mit Wohnnutzungen nicht erwinscht.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzungen der Grundfla-
chenzahl (GRZ) bzw. von Gebaudehdhen Uber NN in der Planzeichnung ein-
deutig bestimmt.

Die festgesetzte Obergrenze fur die GRZ von 1,0 tragt einer im Zentrum von
Bensberg gewilnschten und fiur Kerngebiete charakteristischen Verdichtung
Rechnung, bei gleichzeitiger Schonung der Aul3enbereiche.

Die stadtebauliche Ordnung in Bezug auf die Hohenentwicklung ist durch die
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4.2.3

Ausweisung einer maximalen Gebaudehohe weiterhin gewahrleistet.

Aus der Topografie ergibt sich die Schwierigkeit, fir die Kinoerweiterung die
Geschosszahlen eindeutig zu bestimmen. Im Bebauungsplanentwurf werden
daher fir diese Teilflache maximale Hohen Uber NN festgesetzt. Die festgesetz-
ten HOhen nehmen die Topografie auf, d.h. sie staffeln sich von der
Schlostralle (+ 180,0 m UNN) zur Steinstral’e (+ 168,50 m UNN) hin ab und
tragen damit zur Gestaltung des Ortsbildes bei.

Sie entsprechen an der Schlof3stralle 3 Geschossen. Die im Bereich der Stein-
strale zulassige Hohe des neuen Baukdrpers entspricht der Gebaudehohe des
zurzeit vorhandenen Kinosaals. In der Addition Durchfahrtshéhe und Gebaude-
hohe ist die Uberbauung auf der SteinstraRe mit einem 4-geschossigen Verwal-
tungsgebaude vergleichbar.

Die zulassigen Hohen durfen durch untergeordnete Gebaudeteile wie Attiken,
Balkonbrustungen, Aufzugsuberfahrten, haustechnische Anlagen, Lichtkuppeln
usw. bis zu einer Hohe von 2,0 m Uberschritten werden.

Bauweise, liberbaubare und nicht uberbaubare Grundstiicks-
flache

Der Bebauungsplan Ubernimmt die geschlossene Bauweise aus dem rechts-
verbindlichen Bebauungsplan 5266 — SchloRstrae —. Mit der Ubernahme der
geschlossenen Bauweise wird der ursprunglichen Zielsetzung einer beabsich-
tigten Verdichtung im Innenstadtbereich und der Gestaltung des Stra3enbildes
gefolgt.

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen und -linien eindeutig be-
stimmt. Um dem Bauherrn einen Gestaltungsspielraum zu lassen, sind in den
textlichen Festsetzungen fur Baulinien gem. § 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO Aus-
nahmen zur Uber- und Unterschreitung nach Art und Umfang zugelassen.

Diese unterscheiden sich jedoch im Umfang deutlich von den fur Baugrenzen
festgesetzten Ausnahmen zur Uberschreitung, da die Stralen begrenzende
Bauflucht optisch klar erkennbar bleiben soll.

An der Schlol3stralRe wird die bereits im Ursprungsplan festgesetzte Bauflucht
der Fuldgangerzone als Baulinie Ubernommen. Die Festsetzung von Baulinien
dient der Erhaltung der Gebaudefluchten und soll damit zugleich zur Gestaltung
des StralRenbildes beitragen.

Fur Erdgeschoss und Obergeschosse gesondert werden weiterhin Baulinien fur
die Gebaudefront zwischen Schlofistrale 46 und 48 sowie im Bereich des
Durchgangs (Flurstlck 211) festgesetzt. Die Planung folgt damit der bestehen-
den Situation im Zugangsbereich der Kinopassage sowie der bisherigen Ziel-
setzung, das Wegerecht zwischen den Gebauden Schlof3stralde 58 und 60 zu
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4.2.5

erhalten.

Fir das im Bereich der Uberbauung der SteinstraRe geplante Kino wird ein
Fluchtbalkon entlang der sudostlich gelegenen Fassade erforderlich. Der not-
wendige Fluchtbalkon soll als transparente Stahl-Draht-Gitterkonstruktion vor
der Fassade angebracht werden. Zur Verdeutlichung, dass in diesem Bereich
nur die Anlage einer vorgesetzten transparenten Konstruktion vorgesehen ist,
wurde in der Planzeichnung auf die Ausweitung der uUberbaubaren Grund-
sticksflachen flr das Kino verzichtet und statt dessen fur die geplante Flucht-
wegeanlage eine zusatzliche Baugrenze festgesetzt.

Flachen fiir Stellplatze und Garagen

Die Planung ubernimmt weitestgehend die im rechtsverbindlichen B-Plan 5266
— Schlo3stralRe — auf den ruckwartigen Grundstucksbereich festgesetzten Fla-
chen fur den ruhenden Verkehr (St).

Im Ubrigen wird das in der Ursprungsplanung formulierte Planungsziel, den ru-
henden Verkehr konzentriert Uber die Steinstralle abzuwickeln, Ubernommen.
Zur Schonung der im Innenstadtbereich sparlich vorhandenen Freiflachen und
um Verkehrslarm zu reduzieren, sollen die Stellplatze innerhalb der Gebaude
oder in Tiefgaragen untergebracht werden. Um die unterirdischen Flachen oko-
nomisch nutzen zu konnen, ist eine Tiefgarage auch im Untergeschoss des Ki-
nogelandes zulassig.

Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan Ubernimmt die bereits ausgebauten Verkehrsflachen der
Steinstrale und der Schlof3stralle.

Die rechtsverbindlichen Bebauungsplane setzen fur die vorgenannten Stral3en
,Verkehrsflachen allgemeiner Zweckbestimmung’ fest.

Die Widmung der SchloRstralle als Fulgangerzone erfolgte auf der Grundlage
des StralRenverkehrsrechts mit entsprechenden ordnungsrechtlichen Mal3nah-
men. Hieran sollen auch die Aufstellungen der Bebauungsplane 5266 und 5285
nichts andern, zumal diese nur einen kleinen Teilbereich der Fullgangerzone
erfasst.

Soweit die Grundstucke an die Steinstral’e grenzen, geht die Planung davon
aus, dass die verkehrliche ErschlieBung von dort erfolgt. Hierbei kann unter op-
timaler Ausnutzung der Topografie die wertvolle Geschaftszone entlang der
Schlo3stralle geschont werden.
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4.2.6

4.2.7

Am sudlichen Ende des Erna-Klug-Weges besteht eine Treppenanlage, die zum
bestehenden FuRgangertunnel unterhalb der Steinstralde flihrt. Die Treppenan-
lage sowie die Unterfuhrung befinden sich innerhalb der festgesetzten Ver-
kehrsflache und werden daher in der Planung lediglich hinweislich dargestellt.

Bei der Steinstral’e (L 136) handelt es sich um eine StralRe mit Uberortlicher
Bedeutung, die dem entsprechend stark befahren ist. Aus Grunden der Ver-
kehrssicherheit sind daher Zufahrtsbeschrankungen erforderlich. Im Umkehr-
schluss wird in der Planzeichnung der Bereich, in dem Einfahrten zulassig sind,
gekennzeichnet.

Wie bereits unter Punkt 4.1 ,Stadtebauliche Konzeption’ ausgeflhrt, stellt der
Bebauungsplan fiir den Bereich der Uberbauung vorrangig die Ebene der Stra-
Renverkehrsflache (farbige Darstellung) mit dem Ein- und Ausfahrtsbereich und
den Zufahrtsverboten dar. Fur die daruberliegende Nutzung (MK — Gebiet) wird
zur besseren Lesbarkeit des Planes die farbige Darstellung als Randsignatur im
Anschluss an die Baugrenzen eingesetzt.

Versorgungsanlagen

Da zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht zu Ubersehen ist, welche der
Versorgung des Plangebietes dienende Nebenanlagen in welcher Gro3enord-
nung tatsachlich erforderlich werden, sind diese als Nebenanlage gem. § 14
Abs. 2 BauNVO im Plangebiet generell zulassig, jedoch in ihrer GroRe be-
grenzt. Die vorgegebenen Malde entsprechen der einer normalen Trafostation.

Stadtgestalterisch sind wegen der Innerortslage keine groReren selbstandigen
Anlagen erwunscht. Diese sollen vielmehr soweit erforderlich, in die Bebauung
integriert werden.

Anpflanzung von Baumen und Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Zur besseren stadtebaulichen Einbindung werden folgende MafRnahmen fest-
gesetzt:

Auf der Nordseite der Steinstral3e ist innerhalb der als Flache zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchern festgesetzten Flachen eine aufgelockerte
Strauchpflanzung anzulegen sowie 1 Hainbuche (Carpinus betulus) als Hoch-
stamm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die auf der Siidseite der SteinstraRe fiir die Uberbauung erforderlichen Stiitzen-
fundamente sind zu Ubererden und mit Strauchern zu bepflanzen. Die Gebau-
destitzen sind zusatzlich durch Kletterpflanzen zu begrinen.
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4.2.8 Larmschutz nach § 9 Abs. 24 BauGB

Fir den Geltungsbereich der Bebauungspléne 5266 — SchloRstrale — 2. Ande-
rung und 5285 — Eichelstrake — 3. Anderung wurde im Juni 2010 eine Schall-
immissionstechnische Untersuchung durchgefihrt (GRASY + ZANOLLI). Im
Rahmen der schalltechnischen Untersuchung sind die Auswirkungen des Ver-
kehrs von der SteinstraRe und insbesondere durch die Uberbauung der Stein-
stral3e auf die im Umfeld liegende Wohnbebauung von Schlof3stral’e und Stein-
strale gepruft worden.

Als Ergebnis der durchgefihrten Untersuchung stellen die Gutachter fest, dass
innerhalb des Geltungsbereichs bis auf die Studfassade der SchloRpassage an
den bestehenden Gebauden keine Uberschreitungen der Orientierungswerte fir
MK-Gebiet nach DIN 18005 vorliegen.

Entsprechend den Ergebnissen der Schallausbreitungsberechnungen ist unter
Berucksichtigung schallobsorbierender Materialien auch durch die Reflektions-
wirkung der Steinstral3enuberbauung nicht mit einer signifikanten Erh6hung von
Gerauschpegeln zu rechnen.

Als SchutzmalRnahme gegen die Gerauscheinwirkung durch den Stral3enver-
kehr sowie Gewerbe wird von den Gutachtern die Festlegung von Larmpegel-
bereichen nach DIN 4109 und der damit verbundenen Anforderung an die
Schalldammung von Aul3enbauteilen empfohlen.

Der Empfehlung der Gutachter ist gefolgt worden. In den textlichen Festsetzun-
gen als auch in der Planzeichnung sind die Larmpegelbereiche und die daraus
erforderlichen Mal3nahmen festgesetzt.

Das Plangebiet ist durch Fluglarm des Flughafens Koéln / Bonn vorbelastet. Ins-
besondere finden die Belastungen nachts statt (Beurteilungspegel zwischen 46-
47 dB(A)), da fur diesen Flughafen kein generelles Nachtflugverbot besteht,
sondern nur Nachtflugeinschrankungen. Bei AuRenpegeln nachts > 45 dB(A) ist
selbst bei nur teilweise geodffnetem Fenster ungestorter Schlaf haufig nicht mehr
mdglich. Fur die Neuplanung von Wohnungen wird daher passiver Schallschutz
gemald DIN 4109 empfohlen. Dabei muss gewahrleistet sein, dass die Beluf-
tung von Ruheraumen (Schlaf- und Kinderzimmer) durch schallgedammte LUf-
tungseinrichtungen oder durch gleichwertige Mallnahmen sichergestellt ist.
Nachts ist flr ausreichende Be- und Entliftung der Schlaf- und Kinderzimmer
Zu sorgen.

5 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet befindet sich im Zentrum von Bensberg und damit in einer
Uberwiegend bebauten Innerortslage. Es ist daher vollstandig an die stadtische
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Infrastruktur angeschlossen.

Die Anforderungen des § 51a LWG wonach Niederschlagswasser von
Grundstucken, die nach dem 1.01.96 erstmals bebaut, befestigt oder an die 0f-
fentliche Kanalisation angeschlossen werden, grundsatzlich vor Ort zu versi-
ckern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten sind, treffen far
das Plangebiet nicht zu, da das von der Planung betroffene Grundstlck bereits
bebaut und an die offentliche Kanalisation angeschlossen ist.

Die Bebauungsplane 5266 — SchloRstralle — 2. And. und 5285 — Eichelstralle —
3. And. Uberplanen bereits in den Ursprungspléanen gesicherte Bauflache. Bei
einem maximal zulassigen Versiegelungsgrad von 100% sind keine Flachen zur
Versickerung vorhanden. Das anfallende Regenwasser wird in die vorhandene
Trennkanalisation eingeleitet. Unmittelbar unter dem geplanten Bauwerk befin-
den sich zwei Kanalhaltungen mit Schachten. Eine Rickhaltung ist fur das an-
fallende Regenwasser nicht erforderlich.

6 Umweltbelange

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt, das heil3t es
gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und Abs.
3 Satz 1 BauGB. Dementsprechend kann auf die Umweltprafung einschlief3lich
Umweltbericht, die Angabe Uber vorliegende umweltbezogene Informationen,
die zusammenfassende Erklarung und das Monitoring verzichtet werden.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei einer Grundflache von weniger als
20.000m? - wie im vorliegenden Fall - Eingriffe im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Im ,beschleunigten Verfahren’ nach § 13a BauGB ist zwar kein Umweltbericht
gesetzlich vorgeschrieben, jedoch sind im Rahmen der Bauleitplanung grund-
satzlich die Belange des Umweltschutzes — vor allem unter dem Gesichtspunkt
der Umweltvorsorge — zu bericksichtigen. Umweltschaden und Umweltbeein-
trachtigungen sollen vermieden bzw. vermindert oder - sofern sie nicht zu ver-
meiden sind - ausgeglichen werden. Eine Verbesserung der Umwelt- und Le-
bensqualitat soll durch vorbeugenden Umweltschutz erreicht werden.

Fir die Plananderung sind keine erheblichen Umweltbeeintrachtigungen er-
kennbar:

Offene Gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Aufgrund der starken
Hanglage und der Bautatigkeit im Stadtgebiet ist mit relevanten Grundwasser-
vorkommen nicht zu rechnen.

Hinweise auf Staunasse liegen ebenfalls nicht vor. Mit Auswirkungen des Bau-
vorhabens auf Gewasser / Grundwasser ist daher nicht zu rechnen.
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Der Boden ist bereits heute Uberwiegend Uberbaut bzw. versiegelt. Im Zuge
des Baus der Steinstral3e bzw. der Schlof3passage sind die naturlichen Boden-
strukturen grundlegend verandert worden. Durch die Plananderung sind keine
weitergehenden nachteiligen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Das Plangebiet wird durch den Verkehrslarm der Steinstralle beeinflusst. In
einer schalltechnischen Untersuchung sind die Auswirkung der Gerauschsitua-
tion durch den StraRenverkehrslarm gepruft worden (s. Kapitel 4.2.8).

Eine signifikante Veranderung der Gerauschsituation ist jedoch durch die ge-
plante Uberbauung an den Wohngebauden im Umfeld nicht zu erwarten.

Im Anderungsbereich befinden sich keine registrierten Altlastenflachen und
Denkmaler. Hinweise auf Altlasten und Bodendenkmaler liegen fur das Plan-
gebiet ebenso nicht vor und sind auf Grund der Uberwiegend bebauten und ver-
siegelten Flachen auch nicht zu erwarten.

Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiete sowie Naturdenkmaler oder ge-
schitzte Landschaftsbestandteile sind vom Geltungsbereich der Plananderun-
gen nicht betroffen. Ein 6kologischer Ausgleich ist im beschleunigten Verfahren
nicht erforderlich.

Auch gesetzlich geschutzte Biotope, FFH- oder Vogelschutzgebiete sind von
der Planung nicht betroffen, so dass hinsichtlich mdglicher Schutzgebietsaus-
weisungen keine Konflikte zu erwarten sind.

Die jetzigen Grunlandflachen beidseits der Steinstral’e sind anthropogen be-
einflusst und nur bedingt naturnah. Fur Tiere sind diese Bereiche nur von gerin-
ger Bedeutung.

Die isolierten Standorte nordlich der Steinstral3e dienen allenfalls Ubiquisten
(=Tiere, die in verschiedenen Lebensraumen leben kdnnen) als Nahrungsbioto-
pe. Der groRere zusammenhangende Grunstreifen ist als Stadtbiotop auch fur
Insekten und Kleinsduger von Bedeutung. Grundsatzlich kommt es durch die
Flacheninanspruchnahme im Plangebiet zu einer Verdrangung der heute vor-
kommenden Tiergemeinschaften. Es ist wichtig, dass der Grinstreifen trotz der
Inanspruchnahme durch die Stelzen durchgangig bleibt und keine Barrierewir-
kung entsteht. Der Bewegungsradius der Tiere kann so erhalten bleiben.

Bereiche mit herausgehobener gelandeklimatischer Funktion fur das Umfeld
sind nicht vorhanden. Aufgrund der vorhandenen benachbarten Gebauderiegel
und des hohen Anteils an versiegelten Flachen hat bereits eine lokalklimatische
Veranderung stattgefunden. Durch eine geringfugige Erweiterung der versiegel-
ten Flache wird sich der Zustand nur unwesentlich verschlechtern. Eine Beein-
flussung des lokalen umgebenden Klimas ist durch die Uberbauung der Stein-
stralde nicht zu erwarten.
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Eine Untersuchung zur solarenergetischen Nutzbarkeit und zur Verschattung
wurde fur die gewerbliche Nutzung nicht durchgefuhrt. Da die beabsichtigte Er-
weiterung noérdlich der Grundschule liegt, ist innerhalb der normalen Unter-
richtszeiten von einer Verschattung der Raume nicht auszugehen. Zudem be-
finden sich im hinteren Trakt vorwiegend Verwaltungs- und Sozialrdume. Eine
Verschattung der Bebauung an der Steinstral3e ist ebenso nicht zu erwarten, da
sich die nachstgelegen Gebaude ca. 35 m ostlich bzw. 60 m stdwestlich der
Kinoerweiterung befinden.

Die stadtebauliche Situation auf der Ruckseite der Schlossstralde entspricht in
weiten Teilen einer ungeordneten Hinterhofbebauung, die weitestgehend zur
ruckwartigen ErschlieBung und Anlieferung dient. Eine stadtebauliche Qualitat
bzw. eine bestimmte architektonische Vorgabe ist nicht erkennbar bzw. vorge-
geben. Der Baukorper der Kinoerweiterung stellt sich als Solitéar dar und ist aus
stadtebaulicher Sicht entlang der Steinstra’e auf Grund der Dimension und der
Uberbauung der Steinstrafte ohne Vorbild.

Das Ortsbild wird sich mit der Realisierung des Bebauungsplanes im Bereich
der Steinstrale stark verandern. Die unterschiedlichen Interessen der Anwoh-
ner und der mittelstandischen Wirtschaft waren mit den Zielen der Stadt hin-
sichtlich einer Belebung und Starkung der Innenstadt gegeneinander und un-
tereinander gerecht abzuwagen.

Im Vorfeld der Planung sind hinsichtlich der Erweiterung des Kinos neben der
im vorliegenden Bebauungsplan festgesetzten Lésung mit der Uberbauung der
Steinstralle (Variante A) zwei weitere Varianten untersucht worden.

Variante B: Der Kinosaal als Solitar westlich des Erna-Klug-Weges

Die Aufteilung eines ,Kinocenters’ in zwei oder mehrere Gebaudeteile ist orga-
nisatorisch stets ein Problem und wie an diesem Standort ersichtlich auch stad-
tebaulich nicht zufriedenstellend zu I6sen. Die aufgezeigte bauliche Losung in
der Variante mit einem ca. 35 m langen Glasgang wirde nicht zu der erhofften
Qualitatssteigerung beitragen. Bei dieser Losung sind die stadtebaulichen Qua-
litdten in Frage zu stellen, da durch das abgeknickte Bauwerk ein architektoni-
scher Gebaudebruch entsteht, der die Zugehorigkeit des Kinosaales zum ,alten’
Center nur erahnen lasst. Fur eine Bebauung dieser Flachen standen zudem
die Grundsticke nicht zur Verfugung. Falls ein Erwerb der notwendigen
Grundstucke gelingen sollte, kdnnte dieser ggf. mehrere Jahre dauern. Ein zeit-
licher Horizont fur die bauliche Entwicklung ware damit nicht abschatzbar.

Variante C: Vorhandene Nutzungen innerhalb des Kinocenters werden aufge-
geben und zum 5. Kinosaal umfunktioniert.

Die GroRRe des erforderlichen Kinosaales lasst sich in dem vorhandenen Kom-
plex nur durch Aufgabe vorhandener Nutzungen (Stadtbucherei) und durch auf-
wendigen Ruck- und Umbau mit teilweisem Neubau verwirklichen. Der wirt-



BP 5266, 2. Anderung und BP 5285, 3. Anderung — Begriindung gem. § 9 Abs. 8 BauGB — 15

schaftliche und organisatorische Aufwand fir eine derartige Lésung wurde als
fur nicht vertretbar bewertet.

In der Variantenbetrachtung wurden seinerzeit die Moglichkeiten am bisherigen
Standort untersucht. Darlber bleibt immer noch die Variante der Aufgabe des
Standortes durch Verlagerung auf die ,grine Wiese" bzw. in einen weniger ver-
dichteten Bereich. Das hatte jedoch zur Folge, dass das Projekt in der Schloss-
passage aufgegeben wirde. Es kann jedoch nicht Ziel der Stadtentwicklung
sein, ein funktionierendes Kino in der Innenstadt, das technisch modernisiert
und vergrofliert werden soll, aufzugeben.

Die im Jahr 2005 durchgefuhrten Standortuberprufungen einschlieRlich der
Uberlegungen eines Standortes auf der ,griinen Wiese’ machen deutlich, dass
die gewahlte bauliche Lésung mit der Uberbauung der Steinstralle die stadte-
baulich vertraglichste Losung darstellt, auch wenn diese das Ortsbild im Bereich
der SteinstralRe verandern wird.

In die Abwagung war danach einzustellen, ob die Erweiterung in der Dimension
notwendig ist und ob Méglichkeiten zur besseren Einflgung in das Ortsbild be-
stehen.

Die GroRe des Kinosaales ergibt sich aus den notwendigen Sitzplatzen und der
fur ein 3-D-Kino notwendigen Technik. Die Innen- und Au3enmalle sind damit
vorgegeben und konnen nur in geringem Umfang verandert werden. Die aul3ere
Gestaltung kdnnte zwar anstatt eines rechteckigen Baukdrpers vielfaltig geglie-
dert oder asymmetrisch ausgerichtet, die Baumasse wirde jedoch dadurch
nicht verringert und auch das Ortsbild nicht geringer beeintrachtigt werden.

Die Moglichkeiten zur besseren Einfugung des geplanten Baukodrpers in das
Umfeld durch Regelungen bezuglich der Fassadenfarbe, der Kinowerbung und
der Ausleuchtung des Projektes sind im Verfahren gepruft worden und werden
in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen dem Investor und der Stadt Ber-
gisch Gladbach zwingend festgeschrieben.

Die Uberbauung der SteinstralRe ist aus Sicht der Nachbarn (geringe Verschat-
tung, von den Wohnungen der Schlof3stralde abruckende Bebauung) besser als
die gedrehte Variante. Schwerwiegende Beeintrachtigungen der Nachbarschaft
ergeben sich durch die Planung nicht (es gibt kein Recht auf freie Aussicht; be-
reits der vorhandene Kinobaukorper schrankt des Sichtfeld von Anwohnern
ein). Auf die Grundschule ruckt zwar ein massiver Baukorper heran, aber eine
Beintrachtigung des Schulbetriebs und der Schuler ergibt sich nicht, da sich die
Klassenraume und der Schulhof auf der sudlichen Seite befinden. Das Ruck-
sichtnahmegebot auf die Nachbarn ist auch durch bauordnungsrechtliche Rege-
lungen (Abstandsflachen: Belichtung, Besonnung, Belluftung) gegeben.
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7

8.1

8.2

Bauordnungsrechtliche Vorschriften gem. § 86 BauONRW

Die bestehenden Gebaude entlang des Erna-Klug-Weges pragen mit ihren in-
einander verschachtelten Satteldachern und den zur Steinstralle abnehmenden
Gebaudehohen das stadtebaulich-baugestalterische Erscheinungsbild.

Mit den im Bebauungsplan vorgeschrieben Dachneigungen von 32° - 37° wird
ein bestehendes Gestaltungselement aufgenommen und gesichert. Neben der
Erhaltung dieser Dachlandschaft sind damit auch die Vorgaben fur kunftige
Veranderungen an den Gebauden gegeben.

Umsetzung des Bebauungsplanes

Bodenordnende MaBRnahmen

Zur Erschliefung und Neugestaltung des Plangebietes und damit zur Realisie-
rung des Bebauungsplans wird weder eine Umlegung noch eine Grenzregelung
erforderlich. Die Eigentumsvoraussetzungen fur eine Umsetzung der Planung
werden in direkten Verhandlungen zwischen der Stadt und der Brunotte Film-
theater GmbH geschaffen.

Kosten

Der Stadt Bergisch Gladbach entstehen durch die Planung keine Kosten. Alle
mit der Planung verbundenen Kosten werden von privaten Investoren getragen.

Aufgestellt:
Bergisch Gladbach, den 24.08.2010

Stephan Schmickler
Stadtbaurat



