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Teil | Stadtebauliche Begriindung

1

Raumlicher Geltungsbereich / GréBe des Plangebietes

Das Plangebiet des BP Nr. 6321 -Saaler Miihle- liegt westlich des Bensberger Zentrums
und ist Bestanteil des bebauten Teils des Naherholungsgebiets ,,Saaler Miihle*. Es wird
im Westen vom Bensberger See, im Norden vom Mediterana, im Osten von einer ehema-
ligen Bahntrasse und im Siiden von der Otto-Hahn-Schule begrenzt. Das Plangebiet um-
fasst die Liegewiese des ehemaligen Freibads und den Sportplatz der Otto-Hahn-Schule
und wird zentral iiber die Strale Saaler Miihle erschlossen. Der rdumliche Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans ist durch entsprechende Signatur im Plan eindeutig gekenn-
zeichnet (§ 9 Abs. 7 BauGB).

Das Plangebiet des BP Nr. 6321 -Saaler Miihle- hat eine Gesamtgrofe von ca. 4,48 ha. In
einer GroBenordnung von 0,58 ha wird der rechtsverbindliche, angrenzende Vorhaben-
und ErschlieBungsplan (VEP) Nr. 6322 -Saaler Miihle- (Freizeit-/ Wellnessanlage Medite-
rana) liberlagert.

Planungsanlass / Verfahrensablauf

Die gesamten baulichen Anlagen des Naherholungsgebietes ,,Saaler-Miihle* sind im Lau-
fe der 70er Jahre als offentliche MaBnahmen ohne Planungsrecht entstanden. Als Ende
der 90er Jahre das offentliche Schwimmbad im Rahmen einer Public-Private-Partnership
grundlegend um einen Sauna- und Wellnessbereich ergidnzt wurde, geschah dies mit dem
VEP Nr. 6322 -Saaler Miihle- erstmalig auf der Grundlage einer Bauleitplanung. Das
Schwimmbad ist zwischenzeitlich ganz in das Eigentum des privaten Investors iiberge-
gangen und in eine Sauna- und Wellnessanlage, das Mediterana, umgebaut worden. Wie
nicht zuletzt an dieser Entwicklung deutlich wird, hat sich seit den 70er Jahren nicht nur
das Freizeitverhalten deutlich verindert, sondern Freizeiteinrichtungen werden zwischen-
zeitlich auch von privaten Anbietern getragen. Der Eigentiimer des Mediterana plant
nunmehr seine Wellnessanlage um ein Hotel mit darunter liegender Tiefgarage (TG) zu
erginzen. Da der zukiinftige Bauplatz derzeit in wesentlichen Teilen als Auenbereich im
Sinne des §35 BauGB eingestuft ist, wird es erforderlich hierfiir Planungsrecht zu schaf-
fen. Um eine Weiterentwicklungen des Naherholungsgebiets ,,Saaler Miihle* zu ermogli-
chen wird der BP Nr. 6321 -Saaler Miihle- erforderlich.

Der BP Nr. 6321 -Saaler Miihle- dient weiterhin dazu eine stiddtebauliche Ordnung im
Plangebiet herzustellen. Die gesamten baulichen Anlagen des Naherholungsgebietes Saa-
ler Miihle waren urspriinglich im Eigentum der Stadt Bergisch Gladbach, daher bedurfte
es keiner speziellen Zuordnung von Fldachen zu den unterschiedlichen Nutzungen. Erst mit
dem Verkauf von Teilflichen wird es erforderlich, nicht nur notwendige 6ffentliche Fli-
chen zu definieren, sondern auch Stellpldtze den unterschiedlichen Nutzungen zuzuord-
nen. Nachdem alle an der Saaler Miihle vorhanden Stellplitze voll ausgelastet sind, ist es
Ziel des BP Nr. 6321 -Saaler Miihle- Stellplatzreserven unter dem vorhandenen Sportplatz
zu sichern. Zur Schonung der eigentlichen Griin- und Freifldchen des Naherholungsge-
biets Saaler Miihle sollen in seiner Bauzone auch die fiir das Naherholungsgebiet und das
Schul- und Sportzentrum erforderlichen Stellplitze untergebracht werden. Unter dem
Sportplatz befindet sich eine der wenigen hierfiir noch verfiigbaren Fldchen.
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Zwei Varianten des Vorentwurfs der Planung wurden der Offentlichkeit gem. §3 Abs.1
BauGB mittels Aushang in der Zeit vom 25.05. — 18.06.10 und in einer Biirgerversamm-
lung am 10.06.10 vorgestellt. Mit Schreiben vom 25.05.10 wurden die Behorden und
sonstigen Triger offentlicher Belange und die Fachbereiche innerhalb der Verwaltung
gem. §4 Abs.1 BauGB zur Stellungnahme aufgefordert. Von hier gingen keine grundsiitz-
lichen Bedenken gegen die Planung ein, vielmehr erfolgten zahlreiche Hinweise, die fiir
das weitere Verfahren von Belang waren.

So fiihrten z.B. die Hinweise, dass das Plangebiet sich in einem Bombenabwurfgebiet be-
finde, dass der Bergbau umgegangen sei und dass hohe Grundwasserstidnde vorldgen zur
Beauftragung eines Bodengutachtens und der Hinweis auf Verkehrsprobleme zur Beauf-
tragung eines Verkehrsgutachtens. Weiterhin wurde zur Abwiédgung der Lirmemissionen
ein Lirmgutachten in Auftrag gegeben. Die erstellten Gutachten stellen nicht die Ziele der
Planung in Frage.

Parallel zum eigentlichen Beteiligungsverfahren wurde die Hotelplanung der Mediterana
GmbH jedoch unter Fachleuten in der Presse heftig diskutiert. Hierbei richteten sich die
Kritiken insbesondere gegen die Gestaltung des Themenhotels und den bereits vor Jahren
erfolgten Verkauf des stiddtischen Schwimmbadgeldndes durch die Bader GmbH.

Nach der der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wird im Wesentlichen die Variante 1
weiterverfolgt.

Planungsrechtliche Situation / Bindungen aus anderen Gesetzen
Regionalplan

Der Regionalplan K&ln, Teilabschnitt Koln, stellt fiir den Planbereich des Naherholungs-
gebietes ,,Saaler Miihle* ,,Wald* mit der iiberlagerten Funktion eines ,,regionalen Griin-
zuges* dar.

Die ortlichen Gegebenheiten finden sich in dieser Darstellung nur zum Teil wieder. So
sind die ostlichen Bereiche entlang des Bahndamms bereits seit Anfang der 70er Jahre mit
einem Schulzentrum, einem Hallen- und Freibad und einer Eissporthalle bebaut oder
durch Sportflichen und Parkplitze versiegelt. Auch die westlich angrenzenden Flichen
um den Bensberger See sind bereits heute durch aktive Freizeitnutzungen geprégt. Eine
Waldinanspruchnahme im Sinne des Kap. D 1.3 Ziel 2 des Regionalplans wird mit der
Anderung des Flichennutzungsplans nicht ausgelost. Daher stellte die Stadt Bergisch
Gladbach am 25.03.10 einen Antrag auf Einleitung eines Zielabweichungsverfahrens
gem. §16 LPIG NRW an die Bezirksregierung Koln. In seiner Sitzung am 02.07.10 erteil-
te der Regionalrat sein Einvernehmen zu den Pldnen der Stadt Bergisch Gladbach.

Flachennutzungsplan (FNP)

Der aktuelle FNP der Stadt Bergisch Gladbach weist fiir die Otto-Hahn-Schule mit Teilen
ihren Sportfldchen ,,Fldche fiir Gemeinbedarf* und fiir die Eissporthalle ,,Sonderbaufla-
che* aus. Das Gelidnde des ehemaligen Schwimmbades bis zum vorhandenen Skaterplatz,
der groBe Sportplatz und die Parkplitze sind als ,,Griinflichen® und alle weiteren Flidchen
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3.4
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als ,,Wald* dargestellt. Gemél §8 Abs.2 BauGB ist der BP Nr. 6321 -Saaler Miihle- aus
dem FNP zu entwickeln. Nachdem die Ziele des Bebauungsplans nicht aus dem FNP ent-
wickelt angesehen werden konnen, ist eine Anderung des FNPs erforderlich. Fiir die FNP-
Anderung Nr.172 / 6321 -Saaler Miihle- fand die 6ffentliche Auslegung in der Zeit vom
27.10. - 27.11.10 statt. Der Anderungsbeschluss wird voraussichtlich in den Sitzungen des
Planungsausschusses am 25.11.10 und des Rates am 14.12.10 gefasst.

Die FNP-Anderung gibt das urspriingliche Konzept des Naherholungsgebiets ,,Saaler
Miihle* wieder und gliedert ihn in 3 Zonen unterschiedlicher Nutzungsintensitéiten. In der
Zone 1, dargestellt als ,,Gemeinbedarfs- und Sonderbaufliche®, sollen die eigentlichen
baulichen Tétigkeiten fiir Freizeit, Erholung und Sport stattfinden. Die Zone 2, dargestellt
als ,,Griinfldche®, dient der aktiven Freizeitnutzung. Die Zone 3, dargestellt als ,,Wald*
dient als Ruhezone ausschlielich der landschaftsbezogenen Erholung.

Das Zielabweichungsverfahren, die Anderung Nr.172 / 6321 -Saaler Miihle- und die Auf-
stellung des BP Nr. 6321 -Saaler Miihle- wurden im Parallelverfahren gefiihrt.

Bebauungsplane im Umfeld

Nordlich des Plangebietes schlie3t sich der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) Nr.
6322 -Saaler Miihle- an. Mit diesem wurde 1998 Planungsrecht fiir die Umnutzung eines
Hallen- und Freibades zur Sauna- und Wellnessanlage Mediterana geschaffen. Diese An-
lage soll nunmehr um ein Hotel ergiinzt werden. Da eine direkte Anbindung des Hotels an
das Mediterana vorgesehen ist, wird der VEP in Anschlussbereichen vom BP Nr. 6321
-Saaler Miihle- in einer Gréenordnung von 0,58 ha iiberlagert.

Landschaftsschutz / Wasserschutz / Altlasten / Bergbau / Denkmal-
schutz

Ausfithrung siehe Kapitel 9 des Umweltberichtes.

Stadtebauliche Situation
Stadtebauliche Entwicklung

In einem versumpften durch wilden Mergelabbau stark geformten Waldbereich entstand
Anfang der 70er Jahre der Bensberger See als Vorflut fiir den Kélner Randkanal. Da je-
doch sehr frith der grole Freizeitwert der Wasserfldche erkannt wurde, entstand um den
See bis Mitte der 70er Jahre das Naherholungsgebiet ,,Saaler-Miihle*. Dieses sollte u.a.
das Naherholungsgebiet Konigsforst entlasten. Seine Konzeption sah von Anfang an eine
landschaftsbezogene Naherholung fiir den eigentlichen Seebereich und die dstlich angren-
zenden Waldfldchen und eine Bauzone westlich des Sees fiir Freizeit- und Sporteinrich-
tungen, sowie ein Schulzentrum vor. Die gesamte Anlage entstand mit Stidtebaufoérder-
mitteln des Landes NRW. Nachdem der letzte Bewilligungsbescheid 1981 erteilt wurde,
sind alle Zweckbindungsfristen abgelaufen.

Da sich das gesamte Naherholungsgebiet ausschlieBlich im Eigentum der Stadt Bensberg
und des Landes Nordrhein-Westfalen befand, ging man zum damaligen Zeitpunkt davon
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aus, dass zur Umsetzung der Planungen auf die Aufstellung eines Bebauungsplans (BP)
verzichtet werden kann. So entstanden im Laufe der 70er Jahre als Teil des Naherho-
lungsgebiets ,,Saaler-Miihle* ein Hallenschwimmbad, seine Erweiterung um ein Frei- und
Wellenbad und die Eissporthalle. Nur ein geplantes Sporthotel kam nie zur Ausfiihrung,
da man zum damaligen Zeitpunkt keinen Investor fand. Parallel entstand ebenfalls ohne
BP ein Schul- und Sportzentrum (Otto-Hahn-Schulen).

Ende der 90er wurde mittels Public-Private-Partnership das Schwimmbad grundlegend In-
stand gesetzt und um einen Sauna- und Wellnessbereich ergiinzt. Die Bauaufsichtsbehor-
de des Rheinisch Bergischen Kreises stufte den Bereich zu diesem Zeitpunkt jedoch als
AuBenbereich ein (§35 BauGB). Fiir die Maflnahme wurde dem folgend ein Verfahren fiir
einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) durchgefiihrt. Das Schwimmbad ist zwi-
schenzeitlich ganz Privateigentum iibergegangen und in eine Sauna- und Wellnessanlage,
das Mediterana, umgebaut worden. Der Eigentiimer plant nunmehr die Wellnessanlage
um ein Themenhotel auf der ehemaligen Liegewiese des Schwimmbades zu ergéinzen.

Siedlungsstruktur

Das Plangebiet ist Teil der Bauzone des Naherholungsgebietes ,,Saaler Miihle*. Diese ist
gepriagt von groBen, im Stil sehr unterschiedlichen Solitdrbauten wie der Otto-Hahn-
Schule, der Eissporthalle und dem Mediterana. Die Solitdre sind von grofen Sport- und
Stellpldtzen umgeben, was ihre Einzelwirkung weiter unterstreicht.

Weiterhin schirmen ein etwa 5,0m hoher Bahndamm den Bereich nach Osten und die
Trasse der StraBenbahn 1hn nach Siiden so ab, dass von einem sichtbaren raumlichen Zu-
sammenhang zur eigentlichen Ortslage nicht gesprochen werden kann.

Hinter dem Bahndamm grenzt ein reines Wohngebiet, mit tiberwiegend 1 bis 2-geschoss-
igen Einfamilienhdusern, an. Eine Verbindung besteht lediglich tiber den Verkehrstunnel
der Saaler Strale und einen parallel aber separat gefiihrten Fugénger- und Radtunnel.
Siidlich der StraBenbahntrasse schlieBt sich die villenartige Wohnbebauung Alt Franken-
forst an. Hier sind die Ubergiinge etwas durchlissiger. Im Osten und im Norden, schaffen
der Bensberger See und die ausgedehnten Griin- und Waldflichen des Naherholungsge-
bietes groBen Abstand zum Stadtteil Refrath.

VerkehrserschlieBung / ruhender Verkehr

Das Plangebiet wird von der Saaler Strae iiber die Strae Saaler Miihle erschlossen. In
ihrer Funktion als innerdrtliche ErschlieBungsstrae bindet die Saaler Strale im Folgen-
den gut an das o6ffentliche StraBennetz an. Uber die DolmanstraBe und die StraBe Lusthei-
de, iiber die Stralenziige Ferdinand-Schmitz-StraBe/Neuenweg und Kolner Stra3e/ Fran-
kenforster Strale und iiber die StraBenziige Gladbacher Stralle/ Buddestrale und Stein-
stralle/ Overather Straf3e ist das Naherholungsgebiet gleich iiber 3 Autobahnanschliisse an
die A4 angeschlossen.

Nachdem die Verkehrssituation im Bereich der Saaler Miihle sehr unterschiedlich wahr-
genommen wird, erstellte das Ingenieurbiiro Wolfgang Biirgle, Goppingen mit Datum
vom Oktober 2010 eine Verkehrsuntersuchung zum BP Nr. 6321 -Saaler Miihle-. Aufga-
be dieses Gutachtens war es Kenngroen des Verkehrs zu ermitteln, die notwendig sind
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um Mingel im bestehenden System festzustellen, Abhédngigkeiten zwischen den Nutzun-
gen und dem Verkehrsaufkommen zu erhalten und Verkehrsanlagen dimensionieren zu
konnen. Hierzu fanden unter Beriicksichtigung der Besonderheiten von Schul- und Frei-
zeitverkehr Zahlungen an einem normalen Werktag und an einem Sonntag auflerhalb der
Ferien statt. Zusitzlich zum motorisierten Individualverkehr wurden die FuBlginger und
Radfahrer sowie der Ruhende Verkehr erfasst. Der Untersuchungsbereich ging dabei tiber
den eigentlichen Planbereich hinaus und umfasste die gesamte Saaler Miihle.

Die Saaler Strale weist in der Analyse 2010 an einem Werktag Belastungen zwischen
6.150 Kfz/24 h (westlich der Str. Saaler Miihle) und 6.550 Kfz/24 h (6stlich der Str. Saa-
ler Miihle) auf. Am Sonntag wurden mit 3.750 Kfz/24 h und 4.400 Kfz/24 h deutlich ge-
ringere Verkehrsnachfragewerte ermittelt.

Fiir den Querschnitt der Strae Saaler Miihle wurde ein Fahrtenaufkommen am Werktag
von 1.950 Kfz/24 h und am Sonntag von 1.200 Kfz/24 h berechnet.

Die hochsten FuBgéngerbelastungen sind am Sonntag bei der Querung der Saaler Miihle
auf Hohe Parkplatz Mediterana mit 408 Fuflginger/3 h gefolgt vom gemeinsamen Fuf3-
und Radweg siidlich der Saaler Strale-West mit 282 Fullgénger/3 h aufgetreten.

Beim Radverkehr wurden mit 129 Radfahrer/2 h am Werktag im morgendlichen Zeitbe-
reich am Querschnitt der Saaler Miihle (auf Hohe Parkplatz Mediterana) der hochste Wert
ermittelt, wobei 124 Radfahrer/2 h in Richtung Schulzentrum Otto-Hahn orientiert sind.
Entsprechend der RAST 06 sind keine Malnahmen zur Querungssicherung der Fugénger
und Radfahrer erforderlich

Im Untersuchungsbereich an der Saaler Miihle wurden auf dem Parkplatz der Eissporthal-
le 229 Stellplitze, auf dem Parkplatz des Mediterana 297 Stellplitze, entlang der Str. Saa-
ler Miihle 26 Stellplitze und in der Wendeschleife am Schulzentrum Otto-Hahn 53 Stell-
plitze und damit insgesamt 605 Stellplitze ermittelt.

Bei einem Belegungsgrad von 80% - 85% wird bei Stellplédtzen von einer Vollauslastung
gesprochen. Die hochste Auslastung der Stellplidtze im Untersuchungsbereich wurde am
Sonntag beim Rundgang um 14.00 Uhr mit 71,2 % festgestellt. Werktags wurde die
hochste Auslastung mit 66,8% um 19:00Uhr ermittelt. Selbst bei den Spitzenauslastungen
standen insbesondere auf dem Parkplatz der Eissporthalle noch ausreichend Parkplitze zu
Verfiigung.

Betrachtet man das Stellplatzangebot etwas differenzierter so wird deutlich, dass die Stra-
Be Saaler Miihle zu allen Untersuchungszeiten die Vollauslastung erreicht. Wihrend der
Parkplatz des Mediterana am Sonntag voll ausgelastet ist, ist dies fiir die Stellplitze am
Schulzentrum Otto-Hahn werktags am Morgen und am Abend der Fall.

Wihrend sich die Nutzer des Mediterana, der Eissporthalle und des Seebereichs auf die
beiden groBen Parkplitze konzentrieren, nutzt die Schule vorwiegend die Stellplitze in
der Wendeschleife der Strale Saaler Miihle. Fiir die Schule besteht weiterer Stellplatzbe-
darf, der jedoch auf eigenem Grundstiick gedeckt werden kann. Fiir die geplante Hotel-
nutzung sollen weiter Stellplidtze in einer Tiefgarage (TG) unter dem Hotel geschaffen
werden. Der BP Nr. 6321 -Saaler Miihle- bietet weiterhin unter dem vorhandenen Sport-
platz Raum fiir eine TG und damit Reserven fiir ca. 280 Stellplidtze. Damit ist langfristig
von einer auseichenden Stellplatzversorgung des Gebietes auszugehen.

Fiir den Knotenpunkt Saaler Strale/Saaler Miihle/Zufahrt Parkplatz wurden Leistungsfi-
higkeitsberechnungen fiir folgende Planungsfille durchgefiihrt:

— Analyse 2010 mit Hotel Mediterana (Analyse Plus)

— Prognose 2025 mit Hotel Mediterana (Prognose Plus)
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Die Leistungsfihigkeitsberechnungen ergeben beziiglich der mittleren Wartezeit in beiden
untersuchten Planungsfillen sehr gute (Qualitétsstufe A) bis gute Verkehrsbedingungen
(Qualitatsstufe B).

Insbesondere morgens am Werktag (Schulverkehr) ergeben sich jedoch wegen der einspu-
rigen Bahnunterfithrung unbefriedigende Riickstauldngen. Eine Signalisierung des Kno-
tenpunktes ist aus Griinden der Leistungsfahigkeit nicht erforderlich.

Fiir den Knotenpunkt Saaler Strale/Saaler Miihle/Zufahrt Parkplatz wurden Leistungsfi-
higkeitsberechnungen fiir folgende Planungsfille durchgefiihrt:

— Analyse 2010 mit Hotel Mediterana (Analyse Plus)

— Prognose 2025 mit Hotel Mediterana (Prognose Plus)

Die Leistungsfihigkeitsberechnungen ergeben beziiglich der mittleren Wartezeit in beiden
untersuchten Planungsfillen sehr gute (Qualititsstufe A) bis gute Verkehrsbedingungen
(Qualitatsstufe B).

Insbesondere morgens am Werktag (Schulverkehr) ergeben sich jedoch wegen der einspu-
rigen Bahnunterfiihrung unbefriedigende Riickstaulingen. Eine Signalisierung des Kno-
tenpunktes ist aus Griinden der Leistungsfahigkeit nicht erforderlich.

Das Naherholungsgebiet und das Schulzentrum sind gut an den 6ffentlichen Nahverkehr
angebunden. So befindet sich die Haltestelle Frankenforst der Straenbahnlinie 1 direkt
siidlich an das Schulzentrum angrenzend. Neben dem Schulbusverkehr ist der Naherho-
lungsbereich iiber die Buslinie 445 auf der Ferdinand Schmitz Str. wenigstens mittelbar
ans Offentliche Busnetz angeschlossen.

Ein ausgedehntes FuB3- und Radwegenetz bindet den Naherholungsbereich an die umge-
benden Ortslagen Liickerath, Bensberg, Frankenforst und Refrath an.

Augenscheinlich ist jedoch davon auszugehen, dass die meisten Besucher der Freizeitein-
richtungen mit dem PKW anreisen und dass sich mit einer Erweiterung der Anlagen diese
Anzahl erhohen wird. Alle beteiligten Straen sind in der Lage Mehrverkehr aufzuneh-
men. Konflikte ergeben sich eher durch das Zusammentreffen der unterschiedlichen Ver-
kehrsstrome im Naherholungsgebiet selbst.

Allgemeine Planungsziele / Beschreibung der Planinhalte

Dem BP Nr. 6321 -Saaler Miihle- liegen folgende allgemeine Planungsziele zugrunde:

— Schaffung von Planungsrecht fiir ein Themenhotel und

— eine Tiefgarage unter dem vorhandenen Sportplatz und damit

— Stirkung und Weiterentwicklung des Naherholungsgebiets Saaler Miihle,

— Schaffung einer stidtebaulichen Ordnung (Stellplitze, Fu3- und Radverbindungen),

— Sicherung des vorhandenen stiddtebaulich und 6kologisch bedeutsamer Geholzstreifen.

Ziel der Planung ist es, den bebauten Teil des Naherholungsgebietes Saaler Miihle mit ei-
nem Hotel und einer Tiefgarage abzurunden. Das Hotel ist auf der ehemaligen Liegewiese
im Siiden der bestehenden Sauna- und Wellnessanlage Mediterana geplant und an dieses
im indisch-arabischen Ambiente angepasst. Es besteht aus 2 miteinander verbundenen
Gebiudetrakten. Das 2-geschossige Hauptgebédude grenzt siidlich direkt an das Meditera-
na an. Es beherbergt die Empfangshalle mit Rezeption und Lobby, eine Bar, ein offentli-
ches Restaurant mit Kiiche und die erforderlichen Neben- und Technikrdume. Im zweiten
geplanten Gebidude, in der Siidspitze des Gelédndes, befinden sich auf 3 Stockwerke ver-
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teilt, 112 Zimmer mit einer Grofle von 32 bis 45qm und 5 Suiten iiber 60gm. Im Erdge-
schoss stellen Konferenzraume die Verbindung zwischen den beiden Gebdudetrakten her.
Als Bestandteil der Sauna- und Wellnessanlage Mediterana ist die Hotelanlage im BP Nr.
6321 -Saaler Miihle- als ,,der Erholung dienendes Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung Themenhotel* festgesetzt. Die Mediterana GmBH & Co KG hat nach der friihzei-
tigen Offentlichkeitsbeteiligung ihre Planung iiberarbeitet und das Bauvolumen des Ho-
tels reduziert. Dariiber hinausgehend werden ca. 100 Stellplidtze nunmehr in einer Tiefga-
rage (TG) direkt unter dem Hauptgebidude des Hotels untergebracht.

Das Hotel wird stra3enseitig mit einer Mauer umgeben, in der sich das Einfahrtsportal der
Hotelvorfahrt und —tiefgarage befindet. Als Anlieferung wird die bestehende Technikein-
fahrt umfunktioniert, welche sich zwischen dem jetzigen Mediterana (Fitnessbereich) und
dem geplanten Hotel befindet. Eine weitere Zufahrt befindet sich in der Wendeschleife
der Saaler Miihle. Von hier sollen das Freigelinde des Hotels bewirtschaftet und die Be-
triebswohnung erschlossen werden

Unabhingig von der Unternehmerentscheidung nach der friihzeitige Offentlichkeitsbetei-
ligung bleibt es Ziel des BP Nr. 6321 -Saaler Miihle-, unter dem Sportplatz den Standort
fiir eine TG planungsrechtlich zu sichern. Nachdem es zurzeit keine anderweitigen kon-
kreten Baupline fiir eine solche TG gibt, tritt hier der BP mit seiner Funktion als Vorrats-
plan in den Vordergrund. Zur Schonung der Griinfldchen des Naherholungsgebiets Saaler
Miihle sollen in seiner Zone 1 nicht nur alle baulichen Anlagen, sondern auch die, fiir das
Naherholungsgebiet und das Schul- und Sportzentrum, erforderlichen Stellplitze unterge-
bracht werden. Unter dem Sportplatz befindet sich hierfiir eine der wenigen noch verfiig-
baren Flichen. Der Sportplatz verbleibt als Bestandteil des Schulzentrums im Eigentum
der Stadt und ist als ,,Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung Schul- und Sport-
zentrum** festgesetzt.

Zur Ermittlung der Lirmemissionen sind die Zufahrten zu den beiden Tiefgaragen an der
Strale Saaler Miihle festgelegt. Die im Vorentwurf verfolgte unterirdische Verbindung
unter der Strale Saaler Miihle hindurch zum Hotel entfillt.

Zur Schaffung einer stddtebaulichen Ordnung werden weiterhin die Stellplitze innerhalb
der Wendeschleife der StraBe Saaler Miihle mit ihrer Darstellung als ,,Gemeinbedarfsfli-
che* den Otto-Hahn-Schulen zugewiesen. Weitere fiir die Schulen notwendige Stellplitze
sind auf eigenem Gelénde nachzuweisen.

Die Fahrbahnbreite der Strae Saaler Miihle ist mit 7,00m ihrer Funktion angemessen und
wird aus dem Bestand iibernommen. Da die Stellplitze des angrenzenden Mediterana-
Parkplatzes auf langer Strecke direkt von der Saaler Miihle erschlossen werden, ist ein
durchgiingiger FuB3- und Radweg entlang der Strale auf der Ostseite nicht mehr moglich.
Eine Umgehung des Parkplatzes ist zwar vorhanden, aber fiir die Nutzer wenig attraktiv.
Daher wird ein durchgéngiger Fu3- und Radweg in einer Breite von durchgehend Sm auf
der West-, der Hotelseite gesichert.

Die um die ehemalige Liegewiese des Schwimmbades vorhandenen Geholzbestinde wer-
den aus Griinden des Arten- und Sichtschutzes erhalten. Sie haben fiir am Bensberger See
vorkommende Fledermiuse als lineares Element in ihrem Jagdrevier Bedeutung und
schirmen die Intensivnutzungen der Hotel- und Wellnessanlage optisch gegeniiber den na-
turnahen Nutzungsbereichen des Naherholungsgebietes ,,Saaler Miihle* ab.

Stadt Bergisch Gladbach Seite 9/27
Stadtplanung



BP Nr. 6321 -Saaler Miihle- Begriindung
Stand Offentliche Auslegung

5

5.1

5.2

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

Art der baulichen Nutzung
Sondergebiet gem. §10 BauNVO, Themenhotel

Die aktuellen Entwicklungen im Freizeitverhalten haben eine spezielle Hotelart, das The-
men- oder Erlebnishotel hervorgebracht. Neben dem auflergewohnlichen Ambiente bieten
diese Hotels in der Regel auch themenspezifischen Service wie Behandlungen, Erlebnis-
angebote und Unterhaltungsprogramme an. Mit dieser Hotelart wird gezielt der Kurzzeit-
urlauber angesprochen. Die Planung sieht als Ergénzung zur Sauna- und Wellnessanlage
Mediterana ein solches Hotel vor.

Als Art der Nutzung wird fiir dieses Hotel im BP Nr. 6321 -Saaler Miihle- gemif3 §10
Baunutzungsverordnung ein ,,der Erholung dienendes Sondergebiet” festgesetzt. Diese
Festsetzung ist im Zusammenwirken mit den Festsetzungen des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans (VEP) Nr. 6322 -Saaler-Miihle- zu sehen. Der VEP weist fiir die Sauna- und
Wellnessanlage Mediterana ein Sondergebiet fiir ,,Freizeit-, Sport- und Erholungseinrich-
tungen* aus. Wihrend sich im VEP Nr. 6322 -Saaler Miihle- die Art der Nutzung schon
bereits daraus ergibt, dass es sich um einen vorhabenbezogenen Plan handelt, wird zur
niheren Bestimmung des Storgrades im BP Nr. 6321 -Saaler Miihle- fiir das Sondergebiet
der Zweck der Hauptnutzung als ,,Themen-, Erlebnishotel* niher bestimmt.

Nachdem bereits in normalen Hotels im Rezeptions- und Lobbybereich kleine Schmuck-
oder Bekleidungsldden {iiblich sind, sind fiir Themenhotels solche mit themenbezogenen
Accessoires unabldssig. Typisch fiir Themenhotels sind weiterhin Nebennutzungen aus
dem Gastronomie-, dem Beauty- und dem Therapiebereich. Hierbei handelt es sich oft um
kleine, eigenstindige gewerbliche Einheiten. Um ein vertrigliches Nebeneinander von
Hauptnutzungen und Nebennutzungen zu sichern und negative Fehlentwicklungen im
Naherholungsgebiet Saaler Miihle zu vermeiden, werden solche jedoch in der Summe auf
20 % der Gesamtnutzfliche begrenzt. Die Nebennutzungen und Réiume fiir freie Berufe
miissen weiterhin einen Nutzungsverbund mit der Hauptnutzung bilden. Die Aufzihlung
der in der Textfestsetzung genannten Nebennutzungsarten ist beispielhaft und nicht ab-
schlieBend zu verstehen.

Mit der Begrenzung auf eine Wohnung fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal soll eine
Zweckentfremdung des Naherholungsbereichs verhindert werden. Zwar wird respektiert,
dass bei Groanlagen wie dem Mediterana ein Betriebsverantwortlicher oder Sicherungs-
personal jederzeit kurzfristig verfiigbar sein miissen, jedoch soll verhindert werden, dass
in guter Lage am Bensberger See ,,durch die Hintertiir privilegiertes Wohnen entsteht.

MaB der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzungen einer Grundflichenzahl
(GRZ) und von Gebidudehohen im Plan entsprechend dem §16 BauNVO eindeutig be-
stimmt.

Im Interesse eines verstidrkten Bodenschutzes liegt die im Plan festgesetzte GRZ von 0,4
unter dem zulédssigen Hochstwert der BauNVO fiir Sondergebiete, der 0,8 betrigt. Gara-
gen, Stellpldtze und Nebenanlage sind gem. §14 BauNVO auf die GRZ anrechenbar.
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5.3

5.4

Nach pflichtgemiem Ermessen der Baugenehmigungsbehorde konnen Nebenanlagen auf
den nichtiiberbaubaren Flichen gem. §23 Abs.5 BauNVO grundsitzlich zugelassen wer-
den. Hierfiir darf die zuldssige Grundfldchenzahl regelmédfig um 50 von Hundert iiber-
schritten werden, im geplanten SO also bis zu einer GRZ von 0,6. Diese Rechtsgrundlage
bekommt fiir den BP Nr. 6321 -Saaler Miihle- dahingehend eine besondere Bedeutung, als
dass bei Themenhotels eine entsprechende Gestaltung der Aullenbereiche und damit eine
Héufung von Nebenanlagen nicht nur typisch sind, sondern ihre Zuldssigkeit erfahrungs-
gemdB auch voll ausgeschopft wird. Das festgesetzte SO grenzt mit seiner Westseite di-
rekt an die Zone 2 des Naherholungsgebietes ,,Saaler Miihle* an. Diese ist durch offene
Landschaftsteile wie den Bensberger See und Wiesenflichen im Wechsel mit Geholzfla-
chen geprigt. Um einen harmonischen Ubergang der Nutzungsarten zu gewihrleisten
werden im BP die nicht iiberbaubaren Flichen des SO in Fliche A und B gegliedert. Fiir
die dem Bensberger See zugewandet Fliche B wurde der Ermessensspielraum auf 20%
der GRZ eingeschriinkt. Nebenanlagen eines Themenhotels konnen Arkaden, Pavillons,
Brunnen, Schutzwiénde usw. sein. Die Aufzihlung der Nebenanlagen ist beispielhaft und
nicht abschlieBend zu verstehen. Da insbesondere die der Versorgung des Sondergebietes
dienenden Nebenanlagen zum jetzigen Stand der Planung noch nicht feststehen, werden
die festgesetzten Uberschreitungen als angemessen angesehen.

Da die iiblicherweise verwendete Zahl der Vollgeschosse bei einem Hotel nur im Wohn-
bereich etwas iiber die die tatsdchliche Hohe des Gebédudes aussagt, wird im SO das Bau-
volumen durch maximale Gebiudehdhen tiber Normalnull (iiNN) definiert. Die maxima-
len Gebidudehohen entsprechen den stddtebaulichen Anforderungen fiir die Einfiigung des
Neubaues in die Ortlichkeit und das Landschaftsbild.

Ausnahmen fiir untergeordnete Bauteile, die stiddtebaulich nicht storend wirken, wie z.B.
Attikas, haustechnische Anlagen, Kamine, Dachaufbauten vervollstindigen die Festset-
zungen und erhohen die Gestaltungsfreiheit im Rahmen der Bauausfiihrung. Die Aufzéh-
lung der untergeordneten Bauteile ist beispielhaft und nicht abschlieBend zu verstehen.

Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflache

Die iiberbaubaren Flichen werden gem. §23 Abs.3 BauNVO durch Baugrenzen im Plan
eindeutig bestimmt. Uberschreitungen der Baugrenzen werden nur ausnahmsweise zuge-
lassen und im Umfang begrenzt. Das MaB der Uberschreitungen ist textlich bestimmt.

Die nichtiiberbaubaren Grundstiicksflachen sind zur Regelung der GRZ durch Nebenanla-
gen in der Planzeichnung in die Flichen A und B gegliedert, siehe Kapitel 5.2.

Bauliche GroBsolitédre lassen sich nicht ohne weiteres den Bauweisen der Baunutzungs-
verordnung zuordnen. Fiir das SO wird im BP Nr. 6321 -Saaler Miihle- textlich eine ab-
weichende Bauweise festgesetzt und nédher bestimmt. Die Bauweise wurde aus dem Be-
stand entwickelt.

Flachen fiir Stellplatze und Garagen

Garagen und Stellplitze sind in den festgesetzten Baugebieten in den iiberbaubaren Fli-
chen und auf hierfiir in der Planzeichnung zugewiesenen Fldchen zuléssig.
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5.5

5.6

Da von groflen Stellplatzflichen regelmédBig Larmemissionen ausgehen, wurden zur bes-
seren Einschitzung dieser Emissionen die Zufahrten der TG in der Planzeichnung festge-
setzt.

Flachen fiir Gemeinbedarf

Die in der Planzeichnung festgesetzte Gemeinbedarfsfliche ist mit ihrer Zweckbestim-
mung dem angrenzenden Schul- und Sportzentrum Otto-Hahn zugeordnet. Fldchen fiir
den Gemeinbedarf gehoren begrifflich nicht zu den Baugebieten, daher sind auf sie auch
nur bedingt die Regeln der Baunutzungsverordnung (BauNVO) anzuwenden. Auf die
Darstellung von iiberbaubaren Flichen und auf ein MaB3 der baulichen Nutzung wird im
BP Nr. 6321 -Saaler Miihle- bewusst verzichtet, um fiir spezielle Bauaufgaben Spielraum
zu lassen.

Nachdem die geplante TG nur zum Teil den Fehlbedarf an Stellplitzen des Schul- und
Sportzentrum decken wird, ist diese zur Einschitzung der Larmemissionen mit seiner La-
ge und Einfahrt in der Planzeichnung dargestellt.

Die Stellplitze innerhalb der Wendeschleife der Saaler Miihle sind mit ihrer Festsetzung
als Gemeinbedarfsfliche klar den Schulen zugeordnet.

Offentliche Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird von Norden iiber die Strale Saaler Miihle voll erschlossen. Diese hat
als Sackgasse reine Anliegerfunktion und erschlieBt ausschlieBlich das Schul- und Sport-
zentrum Otto-Hahn und das Mediterana mit zugehorigem Parkplatz. Weiterhin wird die
Saaler Strale von Besuchern des Naherholungsgebietes genutzt, da iiber das offene Ge-
linde der Otto-Hahn-Schule ein Zugang zu diesem sichergestellt ist. Die Strale Saaler
Miihle endet in einer groen Wendeschleife. Sie hat eine Fahrbahnbreite von im Mittel
7,00m, die in der Wendeschleife durch provisorische Stellplitze auf 5,00m eingeengt wur-
de. Mit dieser Ausbaubreite wird sie ihrer Funktion gerecht, sodass der Bebauungsplan
die Verkehrsfldche bis auf eine Ausnahme bestandsorientiert festsetzt.

Die Strale Saaler Miihle hat einen durchgiingigen FuBweg nur auf der Westseite. Der
breite separat gefiihrte FuBweg auf der Ostseite entlang des Sportplatzes endet am Park-
platz des Mediterana und wird dann weitrdumig um diesen herumgefiihrt. Eine auch hier
gradlinige Weiterfithrung wiirde nicht nur aufwendige Umbaumalnahmen, sondern auch
den Verzicht zahlreicher Parkplitze des Mediterana nach sich ziehen. Dem Grundsatz der
VerhiltnismiBigkeit folgend, sichert der Bebauungsplan offentlich lediglich die einseiti-
ge, jedoch durchgiingige Fufl- und Fahrradverbindung auf der westlichen StraBenseite.
Dies jedoch in einer Breite von 5,0m, sodass auch fiir Fahrrider Begegnungsverkehr mog-
lich ist. Der FuB3- und Radweg auf der Ostseite der Saaler Miihle wird als Gemeinbedarfs-
flache der Schule zugeordnet.

Von den 53 Stellplidtzen in der Wendeschleife der Saaler Miihle, werden 34 zukiinftig
durch ihre Ausweisung als Gemeinbedarfsfliche eindeutig der Schule zugeordnet. Die 20
Verbleibenden gehen im Bebauungsplan in der offentlichen Verkehrsfliche auf. Auf der
Westseite der Wendeschleife sind zurzeit Stellpldtze in Schrigaufstellung provisorisch
teils auf der Strafle teils auf dem FuBweg gekennzeichnet. Fiir diese sichert der Bebau-
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5.7

5.8

ungsplan zusitzlich zur Straenbreite von 7,00m Stellflichen in eine Tiefe von 4,0m. So-
dass die geplant Verkehrsflidche hier eine Breite 16,00m erreicht.

Private Griinflachen

Aus Griinden des Artenschutzes und zum Schutz des Landschaftsbildes wird der Sicht-
schutzgeholzstreifen der ehemaligen Liegewiese des Schwimmbades als private Griinfli-
che festgesetzt. Hiermit soll ausdriicklich die Bedeutung des Geholzstreifens unterstrichen
werden. Wegen der okologischen Bedeutung des Streifens sind Nebenanlagen und Zu-
fahrten auf der privaten Griinfliche ausdriicklich ausgeschlossen. Da dem Eigentiimer der
Schutz seines Grundstiickes gegeniiber angrenzenden offentlichen Flichen zugebilligt
werden muss, sind Ausnahmen fiir eine Einfriedung textlich formuliert. Die bebauungs-
plangemiBe Nutzbarkeit der verbleibenden Baufldchen ist sichergestellt.

Die private Griinfldche ist mit Festsetzungen zum Erhalt von Bdumen und Strduchern ii-
berlagert, sieche Kapitel 5.9.

Larmschutz

Zwischen den in einem BP geplanten und in seinem Umfeld bereits vorhandenen Nutzun-
gen kann es durch Gerduschimmissionen zu Konflikten kommen. Es ist daher regelmifig
Aufgabe eines Bebauungsplanverfahrens, die in seinem Wirkungsbereich vorhandenen
Gerduschquellen (Verkehr, Gewerbe, Sportanlagen usw.) mit ihrem Storgrad zu ermitteln,
die von den geplanten Nutzungen ausgehenden Gerdusche zu prognostizieren und maf-
gebliche Immissionsorte (Standorte larmempfindlicher Nutzungen) im und auBerhalb des
Plangebietes zu bestimmen. An diesen Immissionsorten ist im Weiteren zu priifen, ob die
fiir ein Bebauungsplanverfahren rechtlich vorgegebenen Immissionsrichtwerte aus der
DIN 18005, der TA Léirm usw. eingehalten werden. Ist dies nicht der Fall, sind im BP
MaBnahmen zu bestimmen, die ein vertrdgliches Nebeneinander von Planung und Be-
stand sichern.

Als Grundlage fiir den BP Nr. 6321 -Saaler Miihle- erstellte das Biiro ISRW, Diisseldorf
zwei schalltechnische Gutachten. Das erste Gutachten mit Datum vom 25.08.10 unter-
sucht ausschlieBlich - wie in einem Baugenehmigungsverfahren iiblich - die Vertréglich-
keit des geplanten Hotels in seiner Umgebung nach TA Larm. Das zweite Gutachten mit
Datum vom 22.10.2010 ergénzt dieses Gutachten zwar um fiir ein Bebauungsplanverfah-
ren erforderliche Aussagen, jedoch musste es im Weiteren um Untersuchungen durch die
Stadtverwaltung vervollstindigt werden. Weitere Ausfithrungen siehe im Umweltbericht
Kapitel 9.3 Larm.

Nach Bildung der mafigeblichen AuBlenlarmpegel ist das SO dem Lirmpegelbereich II
der DIN 4109 zuzuordnen. Unter Beachtung der baurechtlichen Vorschriften sind mit
heute iiblicher Bauausfiihrung die Anforderungen an den Lirmschutz einzuhalten, daher
bedarf es keiner speziellen Festsetzungen. Im BP wird jedoch ohne weitere Festsetzungen
der Liarmpegelbereich ausgewiesen. Da sich in unmittelbarer Nachbarschaft des SO ein
Sportplatz befindet, werden zusitzlich weitere Malnahmen zum Schutz von Ruherdiumen
empfohlen. Dies scheint im Hinblick auf die geplante Hotelnutzung angemessen.
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5.9

5.10

5.11

5.12

5.13

Erhaltung von Baumen und Strauchern

Aus Griinden des Artenschutzes und zum Schutz des Landschaftsbildes wurden die ab-
schirmenden Geholzstreifen des Sportplatzes und der ehemaligen Liegewiese des Sport-
platzes zum Erhalt und zur Pflege festgesetzt. Die Erhaltungsfestsetzungen iiberlagern am
Sportplatz eine Gemeinbedarfsfliche und an der Schwimmbadwiese eine private Griinfli-
che und wirken zusammen mit deren Festsetzungen.

Der Ersatz von abgingigen Bidumen ist textlich geregelt. Der anzustrebende stufige Auf-
bau des Geholzstreifens erhoht seine 6kologische Wertigkeit.

Kennzeichnungen

Textlich gekennzeichnet wurden im BP Nr. 6321 -Saaler Miihle- die Flédchen, fiir die be-
sondere bauliche Vorkehrungen gegen duflere Einwirkungen erforderlich sind. Die Vor-
kehrungen sind durch die geologischen und hydrogeologischen Verhiltnisse im Plange-
biet begriindet. Zur Beurteilung der Bodenverhiltnisse liegt ein Geotechnischer Bericht
des Instituts fiir Geotechnik Dr. Jochen Zirfas, Limburg mit Datum vom 27.08.10 vor.
Siehe Kapitel 9.1, Boden und 9.3, Altlasten / Kampfmittel / Bergbau des Umweltberich-
tes.

Nachrichtliche Ubernahmen

Festsetzungen nach anderen gesetzlichen Vorschriften werden, soweit sie planungsrecht-
lich relevant sind und bereits vorliegen, zur Orientierung in den Bebauungsplan iiber-
nommen. Bei Aufstellung des Bebauungsplans wurde die Wasserschutzverordnung der
Wassergewinnungsanlage Refrath vorgefunden.

Zuordnungsfestsetzungen nach §9 Abs.1a BauGB

Der Bebauungsplan schafft ausschlieBlich fiir eine Teilfliche von 3.982 m? (zurzeit Au-
Benbereich) des Sondergebietes neue Baufldchen. Diese Teilfldche stellt nach § 1a BauGB
einen Eingriff in Natur und Landschaft dar und ist auszugleichen. Die Bewertung und Be-
rechnung des Ausgleiches ist in Kapitel 10.3 dargelegt.

Fiir den Eingriff in Natur und Landschaft sind dem Sondergebiet textlich aus dem Oko-
konto der Stadtverwaltung Bergisch Gladbach AusgleichsmaB3nahmen in der Grube Weil3
in Hohe von 7.964 Punkten zugewiesen. Da nur ein Eingreifer betroffen ist, werden die
Ausgleichsmafnahmen vertraglich geregelt.

Hinweise

Der Hinweise des Kampfmittelbeseitigungsdienstes der Bezirksregierung Diisseldorf dar-
auf, dass das Plangebiet in einem Bombenabwurfgebiet liege, wurde mit entsprechenden
Empfehlungen in den BP Nr. 6321 -Saaler Miihle- tibernommen.
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Das gleiche gilt fiir den Hinweis des Rheinischen Amtes fiir Bodendenkmalpflege. Da
keine systematische Erfassung der Bodendenkmiler vorliegt, wurde vor sorglich ein Hin-
weis auf den Umgang mit dem Fund von Bodendenkmélern in den BP aufgenommen.

Laut Geotechnischem Bericht des Institut fiir Geotechnik Dr. Jochen Zirfas, Limburg vom
27.08.10 stehen die ortlichen Grundwasserverhéltnisse in Verbindung mit den wasserun-
durchlidssigen Bodenschichten einer geordneten Ableitung des anfallenden Niederschlags-
wassers in den Untergrund entgegen. In der Konsequenz bedeutet das fiir das Bauvorha-
ben, dass die grundlegenden hydrogeologischen Voraussetzungen nicht erfiillt sind, die zu
einer moglichen Befreiung vom Kanalanschluss- und Benutzungszwang zwingend not-
wendig wiren. Sowohl Gebidude, als auch befestigte Flidchen sind an das 6ffentliche Ka-
nalnetz anzubinden. Ein entsprechender Hinweis wurde ebenfalls in den BP tibernommen.

6 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist voll erschlossen. Die Ver- und Entsorgung des Bebauungsplangebietes
erfolgt durch den Anschluss an das stidtische Versorgungsnetz.

Die Entwisserung erfolgt im Trennsystem. Wegen der vorgefunden Bodenverhiltnisse ist
eine dezentrale Niederschlagswasserbeseitigung nicht moglich. Im Plangebiet besteht Ka-
nalanschluss- und Benutzungszwang.

Durch die Bauflichen fiir das Themenhotel werden Abwasserleitungen der Stadt Bergisch
Gladbach iiberplant. Bei Umsetzung der Planung, wird die Verlegung von Leitungen er-
forderlich. Im Planungsbereich stehen Kanalsanierungsarbeiten an.

Das in der Otto-Hahn-Schule vorhandene Blockheizkraftwerk versorgt mit 80% seiner
Energie die Sauna- und Wellnessanlage Mediterana. Hier wird ebenfalls eine Leitungsver-
legung erforderlich, da die Bauflichen fiir das Themenhotel die Leitungstrasse iiberlagert.

7 Planverwirklichung / Kosten

Die Planung sieht einen Ausbau eines Sm breiten Fu3- und Radweges und den Ausbau
von Stellplidtzen auf der westlichen Seite der StraBBe Saaler Miihle vor. Da die angrenzen-
den stdadtischen Fliachen an die Mediterana GmbH & Co KG verkauft werden, ist es erfor-
derlich die hierzu erforderlichen Verkehrsflichen zu sichern. Ein Ausbau ist kurzfristig
nicht geplant, jedoch im Zusammenhang mit dem geplanten Hotel denkbar. Erschlie-
Bungskosten werden satzungsgemil auf die Anlieger umgelegt.

Fiir die unter dem Sportplatz festgesetzte Tiefgarage besteht ebenfalls erst langfristig Be-
darf. Um eine stidtebauliche Ordnung an der Saaler Miihle zu gewihrleisten und Konflik-
te zu vermeiden war es im Verfahren zum BP Nr. 6321 -Saaler Miihle- erforderlich den
gesamten Bereich Saaler Miihle zu untersuchen. Da die vorhandenen Stellplitze laut Ver-
kehrsuntersuchung voll ausgelastet sind dient die TG dazu weiter Verkehrszunahmen in
dem Bereich aufzufangen. Thre Kosten konnen daher noch nicht beziffert werden.

Soweit Kosten durch planungsbedingt verursachte Umlegungen von Leitungen entstehen
gilt das Verursacherprinzip. Einzelheiten werden unter den Betroffenen ausgehandelt und
vertraglich geregelt.
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Teil Il

8.1

8.2

Umweltbericht

Einleitung

Die Umweltpriifung wurde durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau (EAG-Bau) mit
Wirkung zum 20.07.2004 fiir alle Bauleitplanverfahren eingefiihrt. Gem. §2 Abs.4 Bauge-
setzbuch (BauGB) sind in einer Umweltpriifung die voraussichtlich erheblichen Umwelt-
auswirkungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben. Der Umwelt-
bericht ist gem. §2a BauGB Bestandteil der Begriindung zum Bauleitplan.

Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Siehe Kapitel 4.4 der stidtebaulichen Begriindung

Planungsrelevante Vorgaben und Umweltschutzziele

Regionalplan
Ausfiithrung siehe Kapitel 3.1 der stidtebaulichen Begriindung.

Regionale Griinziige sind als wesentliche Bestandteile des regionalen Freiflachensystems
gegen die Inanspruchnahme fiir Siedlungsflichen besonders zu schiitzen. Die im Parallel-
verfahren durchgefiihrte 172. FNP-Anderung der Stadt Bergisch Gladbach widerspricht
dem Ziel zur Sicherung eines Regionalen Griinzugs nur scheinbar, da der Anderungsbe-
reich bereits bei Aufstellung des Regionalplans in seinen wesentlichen Teilen bebaut war.
Der BP Nr. 6321 -Saaler Miihle- arrondiert den bebauten Teil des Naherholungsgebietes
Saaler Miihle und schafft lediglich neues Baurecht fiir ein Hotel. Hierzu wird die Liege-
wiese des ehemaligen Schwimmbades in Anspruch genommen. Dies fiihrt nicht zu wei-
tergehenden Beeintrichtigungen der Funktionen des Regionalen Griinzuges, wie z.B. des
okologischen Ausgleichs oder der Durchgiingigkeit (Regionalplan Koln, TA Koln, Kap. D
1.1 Ziel 1 und 2): Die siedlungsrdumliche Gliederung im Plangebiet bleibt erhalten, wird
aber eindeutiger gefasst. Fiir den klima-6kologischen Ausgleich, die Biotoperhaltung und
-vernetzung hat die ehemalige Liegewiese keine besondere Bedeutung. Auch die Mog-
lichkeiten der freiraumgebundenen Erholung bleiben erhalten, da Wegeverbindungen
nicht entfallen und 6ffentlich zugéingliche Bereiche nicht beansprucht werden.

Flachennutzungsplan (FNP)
Ausfiithrung siehe Kapitel 3.2 der stiddtebaulichen Begriindung
Landschaftsplan

Die mit dem Hotel iiberplante Liegewiese des ehemaligen Schwimmbades liegt im rdum-
lichen Geltungsbereich des Landschaftsplans ,,Stidkreis“. Schutzfestsetzungen wurden fiir
diesen Bereich jedoch nicht getroffen. Die geplante Anderung der Darstellung ,,Griinfli-
che® in ,,Sonderbaufliche® steht daher nicht in Konflikt mit den Schutzvorschriften des
Landschaftsplans. Mit Rechtskrafterlangung des Bebauungsplanes treten widersprechende
Darstellungen und Festsetzungen des Landschaftsplanes zuriick (§ 29 Abs. 4 LG).
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9.1

FFH Gebiete

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH Gebiete) sind von der Planung nicht be-
troffen.

Umweltprifung zur L 286n

Seit Mirz 2010 liegt vom Biiro Grontmig GfL. GmbH, Koblenz die Raumanalyse zur Um-
weltvertraglichkeitsstudie zur L 286n Ortsumgehung Bergisch Gladbach/Refrath (Bahn-
damm) vor. Vorliegende Kartierungsergebnisse, insbesondere zu planungsrelevanten Ar-
ten (z.B. Fledermiuse) werden in der artenschutzrechtlichen Priifung beriicksichtigt.

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Das Plangebiet ist Teil des Naherholungsgebietes Saaler Miihle. Den zentralen Bereich
dieses Gebietes bildet der kiinstlich angelegte Bensberger See. Das Plangebiet grenzt un-
mittelbar an den Bensberger See an und ist durch einen Geholzstreifen von seinem Ufer-
bereich getrennt. Naturrdumlich wird das Plangebiet der Bergischen Heideterrasse zuge-
ordnet, einer Untereinheit der Niederrheinischen Bucht.

Schutzgut Naturhaushalt und Landschaft

Boden

Das Relief im Plangebiet ist homogen und weist geringe Schwankungen zwischen 93m
NN bis 87m GINN auf. Der hochste Punkt im Gebiet ist der Bahndamm mit 98m {iINN,
der niedrigste mit 86m NN der Bensberger Sees. In den fritheren Bachauen stehen
schluffige bis lehmige Ablagerungen iiber Ton-, Schluff- und Sandstein an. Flugsande ii-
ber Sanden und Kiese der Mittelterrasse iiberwiegen aber. Durch die Anlage des Naherho-
lungsgebietes in den 1970er Jahren sind die Bdden jedoch stark anthropogen iiberformt.
Bei den kiinstlich angelegten Boden handelt es sich im Allgemeinen um lehmigen bis
stark lehmigen Sand. (Bodenkarte von NRW Blatt L 5108 Ko&ln-Miihlheim). Die heute
schon anthropogen geprédgten Boden (Wiesen, Sportplatz) sind wenig schutzwiirdig.

Der Geotechnischer Bericht des Institut fiir Geotechnik Dr. Jochen Zirfas, Limburg vom
27.08.10 bestitigt diese Aussagen. Hiernach wird der tiefere Untergrund im Erstre-
ckungsbereich des Untersuchungsgebietes durch faserige Kalke und deren Verwitterungs-
produkte eingenommen. Diese lagern in Tiefen, die keine Wechselwirkungen mehr mit
einer geplanten Bebauung zeigen. Die Baugrundverhiltnisse werden durch die eozinen
Sedimentabfolgen gepriigt. Es handelt sich hierbei vorwiegend um Schluffe und Tone mit
facherformigen Einschaltungen aus Sand und Kies. Das Verbreitungsgebiet der oberfli-
chennahen Braunkohle endet offensichtlich im Bereich des Mediterana und des geplanten
Hotels. Unter dem Sportplatz wurden keine Hinweise mehr auf Braunkohle gefunden. Un-
terschiede zwischen diesen beiden Bereichen ergeben sich auch im Aufbau der Deck-
schichten. Im Bereich des Sportplatzes liegt dem Tertidrton lediglich eine 0,2 m starke,
humose Sandschicht auf. Am Standort des Hotels betrigt die Méchtigkeit der Tertiériiber-
deckung ca. 3,5 m bis 4,5 m. Sie wird vorrangig durch Auffiillungen gebildet. Das Vor-
handensein dieser Auffiillungen ist mit hoher Wahrscheinlichkeit auf oberflichennahen
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Bergbau zur Auskohlung der Grube Alfred zuriickzufiihren. Es diirfte sich um Abraum
aus dem Tagebaubetrieb handeln, welcher am Grubenrand verkippt wurde.
Verinderungen des Reliefs sind nicht zu erwarten. Bei neuer Flicheninanspruchnahme fiir
Bebauung und/oder sonstige Versiegelungen sind die Vorgaben und Forderungen des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) zu beachten.

Wasser

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone IIIB der Wassergewinnungsanlage
Refrath, in einem Bereich mit hoch anstehendem Grundwasser eines zusammenhingen-
den Grundwasserleiters.

Im Plangebiet sind keine Oberfldchengewdsser vorhanden. Der benachbarte Bensberger
See wurde Anfang der 70er Jahre kiinstlich angelegt. Sein Stauvolumen dient unter ande-
rem der Riickhaltung des Saaler Miihlenbaches, der den See im Hauptschluss durch-
stromt.

Laut Bodengutachten vom 27.08.10 wurde Grundwasser im Rahmen der Bohrkampagne
Ende Juli 2010 im Bereich des geplanten Hotels, nicht jedoch im Bereich des Sportplatzes
festgestellt. Vorbehaltlich genauerer Erkenntnisse konnen die Grundwasserschwankungs-
werte nach hydrogeologischen Archivdaten in einer Grolenordnung von +/- 1,5 m abge-
schitzt werden. Unter Beriicksichtigung dieser hydrogeologischen Erfahrungswerte erge-
ben sich Grundwasserschwankungsraten zwischen 84 mNN und 89 mNN.

Da die geplanten Baukdrper nicht in den Grundwasserleiter eingreifen, wird eine Belas-
tung oder Gefidhrdung des Bensberger Sees ausgeschlossen. Im nachfolgenden Bauge-
nehmigungsverfahren sind die Vorgaben und Forderungen der Wasserschutzverordnung
»Wassergewinnungsanlage Refrath* zu beachten.

Luft / Klima

Das Plangebiet liegt am Rande der Kolner Bucht im Ubergang zu den bergischen Hoch-
flaichen. Dabei iiberwiegt bei Hohenlagen um 100m ii. NN der gemifBigte und wirmebe-
giinstigte Einfluss des Rheintales. Das Klima ist atlantisch geprigt. Die Jahresmittel der
Niederschlige liegen mit 850-900mm schon deutlich iiber den Werten des Rheintales
(700-800mm). Die Hauptwindrichtung wird mit Siidosten angegeben. (MURL 1989 Kli-
maatlas von Nordrhein-Westfalen).

Auswirkungen auf die lokalklimatische Situation sind durch die Planung nicht zu erwar-
ten.

Flora

Der iiberwiegend nihrstoffarme Standortkomplex der Bergischen Hochflichen wird po-
tenziell natiirlich vom Hainsimsen-Buchenwald artenarmer Ausprigung besiedelt. Ledig-
lich im Bereich von Lossvorkommen ist inselhaft der Hainsimsen-Buchenwald artenrei-
cher Ausbildung potenziell natiirlich. (Auszug Landschaftsplan Siidkreis).

Die Vegetation des Plangebietes beschrinkt sich auf wenige Vegetationstypen des Sied-
lungsraumes und der Parks und Giérten. Die mit kleineren Solitdrbdumen bestandene Lie-
gewiese siidlich des Mediterana wird durch eine schmale Geholz- und Strauchhecke
(Sichtschutz) abgesdumt. Eine vergleichbare Anpflanzung von Striuchern und Gehdlzen
begrenzt die Fliche des Sportplatzes. Zwischen Liegewiese und Sportplatz und entlang
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der Verkehrsflichen dominieren Rasenflichen mit Zierhecken und -gebiischen, Einfas-
sungen und Rabatten. Trotz des wenig intensiven Pflegezustandes sind die Vegetationsty-
pen im Plangebiet durchweg als naturfern einzustufen. Bemerkenswerte bzw. geschiitzte
Pflanzenarten konnten nicht nachgewiesen werden.

Baum- und Strauchhecke

Im Durchschnitt 6-8m hohe gepflanzte Hecke aus heimischen und nichtheimischen Arten
mit einer durchweg schmalen Ausbildung und fehlendem Stratum. Die Hecke wichst auf-
grund geringer Pflege frei. Die Bedeutung als Brutvogelhabitat ist gering. Kennzeichnen-
de Arten: Bergahorn, Grauerle, Bruchweide, Feldahorn, Hainbuche, Mehlbeere, Vogel-
beere, Vogelkirsche, Spitzahorn, Schwarzer Holunder, Weilldorn, Liguster, Roter Hartrie-
gel, Stechpalme, u.a.

Zierhecken und -gebiische, Einfassungen
Schmale, niedrig wachsende und stark gestorte Zierbestinde aus Cotoneaster Arten, Kar-

toffelrose, Deutzia Arten, Essigbaum, u.a., durchmischt mit Wildgriasern und Wildkréu-
tern (abhiingig vom Pflegezustand). Sie sind als naturferne anthropogen gestorte Bestinde
des Siedlungsraumes mit geringer Habitatbedeutung zu klassifizieren.

Liegewiese
Wenig gestorte, aber regelméBig gepflegte Rasen- und Wiesenflidche aus Arten der stan-

dardisierten Rasensaatmischungen. Stellenweise Anzeiger feuchterer Bereiche und ver-
einzelt Solitirgeholze in der Rasenflidche. Die Liegewiese hat nur eine geringe Habitatbe-
deutung.

Fauna

Das Plangebiet selbst weist keine bemerkenswerten Arten auf und wird als Lebensraum
fiir Tiere nur mit untergeordneter Bedeutung eingestuft. Fiir das Umfeld liegen Erkennt-
nisse zu Flederméusen, Vogeln und Amphibien vor (Grontmij, L. 286 Ortsumgehung Ber-
gisch Gladbach / Refrath). Auf der Grundlage dieser Erhebungen gelingt eine gute und si-
chere Einschidtzung der faunistischen Bestandssituation. Weitere eigene Untersuchungen
sind nicht erforderlich.

Sportplatz und Liegewiese sind aufgrund ihrer Habitatausstattung nur von geringer fau-
nistischer Bedeutung. Die Baum- und Strauchhecken sind als potentiell wichtiges Brutha-
bitat fiir Vogel anzusehen. Die schmale Ausbildung und der fehlende stufige Aufbau wir-
ken aber wertmindernd, sodass der Hecke nur eine durchschnittliche Bedeutung als Brut-
habitat zukommt. Auch fiir Flederméuse hat die Baum- und Strauchhecke als lineares E-
lement in ihrem Jagdrevier Bedeutung. Die Hecke liegt im zentralen Bereich bekannter
Jagdreviere verschiedener Fledermausarten. Die Avifauna des Planbereiches wird hin-
sichtlich Art und Vielfalt als durchschnittlich angesehen, wobei auch hier keine Art dem
Planbereich direkt oder ausschlieBlich zuzuordnen ist. Die lineare Ausrichtung der Ge-
holzhecken an der Liegewiese und im Bereich Sportplatz / Bahndamm dienen auch Am-
phibien als Leitstruktur und Tagesversteck. Zusammenfassend ist dem Biotop Gehdlzhe-
cke eine hohe faunistische Bedeutung zuzuordnen.

Die Untere Landschaftsbehdrde weist darauf hin, dass eine dauerhafte Beleuchtung (Re-
klameleuchten) zur Seeseite zu einer Storung in den Jagdquartieren der Fledermiuse fiih-
ren kann.
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9.2

Artenschutzrechtliche Priifung

Besonderer Artenschutz gem. § 42 BNatSchG

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes sind die gesetzlichen Bestimmungen des Arten-

schutzrechtes besonders zu beriicksichtigen. Geméa8 § 42 Abs. 1 Nr. 1 bis 4 BNatSchG ist

es verboten:

- wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschidigen oder zu zerstoren,

- wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europdischen Vogelarten wih-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszei-
ten erheblich zu storen; eine erhebliche Storung liegt vor, wenn sich durch die Stérung
der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

- Fortpflanzungs- oder Ruhestitten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschiddigen oder zu zerstoren,

- wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschéddigen oder zu zerstoren.

Fiir die nachgewiesenen und potentiell vorkommenden streng geschiitzten Arten und eu-
ropdischen Vogelarten ist eine artenschutzfachliche Priifung vorgesehen. Aufgabe der
Priifung ist es, das Verschlechterungsverbot fiir geschiitzte Arten (auf der Ebene der Po-
pulation) einzuhalten. Das Land Nordrhein-Westfalen stellt fiir die einzelnen Messtisch-
blitter eine Datenbank der planungsrelevanten Arten zur Verfiigung. Neben der Liste der
planungsrelevanten Arten des LANUV wurden die Kartierungsergebnisse der Umweltver-
traglichkeitsstudie L 286 Ortsumgehung Bergisch Gladbach/ Refrath (Teil 1 — Raumana-
lyse 11. Dezember 2009) und vorhandene Ortskenntnisse ausgewertet. Auf die ausfiihrli-
che Darstellung und Beschreibung der Arten in der UVS wird besonders hingewiesen. Als
streng geschiitzte bzw. planungsrelevante Arten kommen am angrenzenden Bensberger
See (Inseln und Ufergeholze) zahlreiche Vogelarten mit einer geringen Storungsrelevanz,
d.h. mit einer hohen Empfindlichkeit gegeniiber Lirm und Bewegungsreizen, vor. Im Be-
bauungsplangebiet Nr. 6321 — Saaler Miihle — befinden sich keine relevanten Nahrungs-
oder Bruthabitate planungsrelevanter Vogelarten. Der Bensberger See mit seiner umlie-
genden Vegetation und der Saaler Miihle ist auch fiir Fledermiduse mehrerer Arten
(Zwerg-, Wasser-, Breitfliigelfledermaus sowie GroBer und Kleiner Abendsegler) ein
wichtiger Nahrungs- und evtl. auch Quartierlebensraum. Zusammen mit den angrenzen-
den Wald- und Geholzbestinden bildet der See einen bedeutenden Nahrungs- und Quar-
tierverbund. Die Geholzhecken (Liegewiese und Sportplatz) im Plangebiet sind wichtige
lineare Verbundelemente und Jagdstrecken. Flederméuse sind hoch empfindlich gegen ei-
ne Zerschneidung ihrer Flug- und Jagdrouten.

Fiir alle planungsrelevanten Fledermaus- und Vogelarten miissen die artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestinde gem. § 42 (1) BNatSchG beachtet werden. Um den Verboten zu
entgehen, sind im Rahmen der Planung der Schutz und Erhalt der vorhandenen Gehdlzhe-
cken vorgesehen. Der Heckenbestand wird zeichnerisch und textlich festgesetzt und dau-
erhaft erhalten.
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9.3

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Altlasten / Kampfmittel / Bergbau

Der Bereich des Bebauungsplanes beinhaltet keine im Altlastenkataster registrierte Ver-
dachtsfldche. Es liegt jedoch teilweise tiber dem auf Zink-, Blei-, Kupfererz verliechenen
Bergwerkfeld ,,Consolidierte Galilei* und der Braunkohlelagerstitte ,,Alfred bzw. Neu-
feld*. Weiterhin liegen Hinweise darauf vor, dass der Geltungsbereich in einem Bomben-
abwurfgebiet liegt.

Laut Gutachten vom 27.08.10 wurde eine Mischprobe aus den angetroffenen Auffiillhori-
zonten chemisch analysiert. Aus umweltgeologischen Gesichtspunkten ergaben sich hier
keinerlei Auffilligkeiten. Im Vergleich zu den geltenden Einstufungen nach LAGA (Lén-
derarbeitsgemeinschaft Abfall) {ibersteigen jedoch die Werte fiir Zink, Kohlenwasserstof-
fe und PAK’s (polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe) die festgelegten Zuord-
nungswerte Z 0, so dass bei einer Abfuhr von Aushubmaterialien aus diesen Bereichen ei-
ne Zuordnung nach LAGA Z 1.1 erfolgen muss.

Aus bodenkundlicher und umweltgeologischer Sicht bestehen in Bezug auf die geplanten
Nutzungen keine Bedenken. Eine Kennzeichnung des Plangebietes gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3
BauGB ist aus den vorgenannten Griinden nicht erforderlich.

Larm

Im Plangebiet und der umliegenden Nachbarschaft liegt eine Vorbelastung aus dem of-
fentlichen Stralenverkehr, Gewerbe, Flugverkehr, Sportstitten und Schulen vor. Im Rah-
men des BP Nr. 6321 -Saaler Miihle- wurde durch das Gutachterbiiro ISRW (Institut fiir
Schallschutz, Raumakustik, Wéarmeschutz) schallimmissionstechnische Untersuchungen
(Schallimmissionsschutz nach TA Liarm mit Datum vom 25.08.2010 und Schalltechni-
sches Gutachten mit Datum vom 03.11.2010) erstellt.

StraBenverkehr

Zur Ermittlung der StraBenlirm-Immissionen innerhalb des Plangebietes wurden auf
StraBenverkehrszdhlungen aus dem Jahr 2010 zuriickgegriffen. Die Schallausbreitungs-
berechnungen ergeben im Plangebiet keine Erhohungen der Orientierungswerte der DIN
18005 (Schallschutz im Stidtebau).

Gewerbeldrm

Auf das Plangebiet und die umliegende Nachbarschaft wirkt Gewerbeldrm ein. Die aktu-
elle gewerbliche Nutzung (Parkplatz Mediterana, Wellnessanlage Mediterana) im Bereich
des Plangebietes wurde vom Gutachter und von der Verwaltung untersucht und beurteilt.
Die Ergebnisse zeigen, das aufgrund der gewerblichen Vorbelastung nachts in der Nach-
barschaft (z.B. Richard-Zorner Str. 11) mit einem Beurteilungspegel von ca. 39 dB(A) ei-
ne deutliche Vorbelastung vorliegt.

Flugldrm
Zur Beurteilung der Fluglirmbelastung im Plangebiet wurde auf die Ergebnisse und Un-

tersuchung der Dauermessungen am Standort Vinzenz-Pallotti-Hospital zuriickgegriffen.
Fiir die Vorbelastung kann von einem Flugldrmbeurteilungspegel von 50 dB(A) tags und
47 dB(A) ausgegangen worden.
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9.4

Sportldrm
Der Sportldrm stellt in der Nachbarschaft eine Vorlastung dar, die Orientierungswerte der

DIN 18005 sind iiberschritten. Im Plangebiet sind die Orientierungswerte eingehalten.

Schule
Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden in der Nachbarschaft iiberschritten, jedoch
im Plangebiet eingehalten.

Ver- und Entsorgung
Ausfithrung siehe Kapitel 6 der stadtebaulichen Begriindung
Freizeit und Erholung

Das Plangebiet Teil der baulich geprigten Zone 1 des Naherholungsgebietes ,,Saaler Miih-
le*“. Wie nicht zuletzt die Zahlen aus dem Verkehrsgutachten belegen, wird das Naherho-
lungsgebiet ,,Saaler Miihle* sehr gut von den Menschen angenommen. Die liegt nicht zu-
letzt daran, dass das Freizeitangebot alle Altersgruppen anspricht. Jedoch darf auch nicht
verkannt werden, dass die Sauna- und Wellnessanlage Mediterana wesentlich zur Aufwer-
tung des Angebotes beigetragen hat. Ausfithrung siehe Kapitel 2 und 4.1 stidtebaulichen
Begriindung

Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachgiiter

Orts- und Landschaftsbild

Der BP Nr. 6321 -Saaler Miihle- ist Teil der baulich gepréigten Zone des Naherholungsge-
bietes Saaler Miihle. Hier wechseln sich groBBe Gebédudesolitire wie das Schulzentrum, die
Eissporthalle und die Sauna- und Wellnessanlage Mediterana mit ebenso groBen Freifli-
chen, wie zugehorige Parkplitze und Sportflichen ab. Das Plangebiet selbst umfasst die
ehemalige Liegewiese des Schwimmbades und einen groB3en Sportplatz. Diese werden je-
doch durch 2 GroBbauten gerahmt. Westlich an das Planbereich grenzt der Bensberger
See mit seinen teils offenen teils bewaldeten Ufern. Ein Geholzstreifen grenzt die
Schwimmbadwiese von den Uferwiesen des Sees Ein weitere Geholzstreifen begrenzt den
Sportplatz. Die Geholzstreifen iibernehmen eine visuelle und funktionale Funktion, indem
sie den Raum gliedern und Sportplatz und Liegewiese abschirmen.

Bau- und Bodendenkmaler

Von Seiten des Rheinischen Amts fiir Bodendenkmalpflege erfolgte in der Region keine
systematische Erfassung der Bodendenkmiler. Unabhéngig davon regeln die §§ 15 und 16
des Denkmalschutzgesetzes NW (DSchG NW) den Umgang mit Funden.

Baudenkmiiler sind weder im Plangebiet noch in seinem Umfeld registriert.
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10.1

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
/ Nichtdurchfiihrung der Planung

Der BP Nr. 6321 -Saaler Miihle- schafft lediglich fiir den westlichen Planbereich neue
Baurechte. Fiir das restliche Plangebiet bestehen bereits heute Baurechte gemill §34
BauGB. GemiB §1a Abs.3 letzter Satz BauGB wird daher ein Ausgleich fiir den Eingriff
in Natur und Landschaft lediglich in einer GréBenordnung von ca. 0,4ha erforderlich. Der
Bereich um die Strae Saaler Miihle ist einer der wenigen, wenn nicht sogar der einzige
Standort in Bergisch Gladbach fiir intensive Feizeitnutzungen. Abgeschirmt durch 2
Bahntrassen zur eigentlichen Ortslage hin, aber in unmittelbarer Nihe zu ihr kann hier in
der Abwégung aller Belange die groftmogliche Umweltvertriglichkeit hergestellt werden.
Fiir die Arrondierung der vorhandenen Baufldchen gibt es keine Alternativen, sodass der
Umweltzustand ausschlieBlich bei Durchfiihrung / Nichtdurchfiihrung der Planung gegen-
ibergestellt wird.

Im Folgenden konzentriert sich die Prognose nur noch auf die erheblich beriihrten Belan-
ge und auf den Vergleich zwischen Durchfithrung / und Nichtdurchfithrung der Planung.
Geplante MaBnahmen zur Vermeidung und zur Verringerung der nachteiligen Umwelt-
auswirkungen sind im unmittelbaren Kontext mit den Schutzgiitern dargestellt.

Schutzgut Naturhaushalt und Landschaft

Das landschaftsdkologische Entwicklungspotential eines Raumes ist im starken Malle von
der Natiirlichkeit, dem Fehlen von Stérungen und der Ausstattung an intakten Lebensge-
meinschaften des Raumes abhiingig. Jedoch handelt es sich bei dem Naherholungsgebiet
Saaler Miihle, dessen Bestandteil das Plangebiet ist, nicht um einen natiirlichen Land-
schaftsraum. Er wurde vielmehr fiir die Erholung von Menschen eigens geschaffen. Die
Nutzungsanspriiche an ein Naherholungsgebiet konnen sehr unterschiedlicher Art sein.
Der Erholung dienen nicht nur Griinflichen sondern auch bauliche Anlagen wie Sport-
plitze oder Wellnessanlagen. Das natiirliche Entwicklungspotential des Planungsraumes
ist deshalb zu vernachlédssigen.

Durch die Bebauung und Versiegelung von Flidchen entstehen regelmifig nachteilige
Auswirkungen auf die natiirlichen Funktionen des Bodens (Boden-Luft-Austausch, Ver-
dunstung, Wasserriickhaltung, Grundwasserneubildung). Im Plangebiet geschieht dies
zum groBen Teil auch bei Nichtdurchfiihrung der Planung. Baurechte nach §34 BauGB
haben in der Regel einen grofleren Flachenverbrauch, daher wirkt sich der Bebauungsplan
eher positiv auf das Schutzgut Boden aus. Durch die Begrenzung der Bauflidchen und der
Festlegung einer Grundflichenzahl (GRZ) im SO auf 0,4 wird der Eingriff in Grund und
Boden minimiert.

Bei den Bohrungen wurde im Bereich der geplanten Sonderbauflichen ein Grundwasser-
stand zwischen 85,5m und 87,5m iiNN vorgefunden. Bei Geldndehohe zwischen 91m -
93,5m NN kommt ein Kellergeschoss mit groBer Wahrscheinlichkeit nicht mit dem
Grundwasser in Beriihrung. Da der Boden aber eine nur geringe Durchléssigkeit aufweist,
ist die Ausbildung von driickendem Wasser in Form von Schicht- und Stauwasser mog-
lich. Die Baugrundmerkmale fiir die geplante Sonderbaufliche (Themenhotel) sind ver-
gleichsweise ungiinstig. Ein entsprechender Hinweis wurde in die textlichen Festsetzun-
gen des BP Nr. 6321 -Saaler Miihle- aufgenommen.
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10.2

Die Planung hat keine Auswirkungen auf Luft und Klima. Bei der geringen Baudichte und
den angrenzenden groBen Wald- und Griinflichen ist nicht mit einer stirkeren Erwdrmung
des Naherholungsgebietes bei Umsetzung der Planung zu rechnen.

Als Lebensraum fiir Tiere hat das strukturarme Plangebiet keine Bedeutung. Nachdem im
BP Nr. 6321 -Saaler Miihle- die bedeutsamen Geholzstreifen zum Erhalt festgesetzt sind,
ist bei Durchfithrung der Planung nicht mit wesentlichen Verinderungen in Bezug auf die
Fauna zu rechnen. Nachdem 2005 die Baumschutzsatzung der Stadt Bergisch Gladbach
aufgehoben wurde, verbessert sich mit der Erhaltungsfestsetzung bei Durchfiihrung der
Planung die Rechtssituation der Biume gegeniiber dem Ist-Zustand.

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Durch die Realisierung der Planungsinhalte des BP Nr. 6321 -Saaler Miihle- wird sich die
Aufenthaltsqualitit fiir die Menschen im Naherholungsgebiet ,,Saaler Miihle* nicht ver-
schlechtern.

Nachdem im BP Nr. 6321 -Saaler Miihle- ausschlielich emissionsarme Nutzungen fest-
gesetzt werden, verdndern sich bei Realisierung der Planung auch die Luftschadstoff- und
Lirmbelastung des Gebietes nicht wesentlich. Wie im Lirmgutachten vom 25.08.10 dar-
gelegt, wird die eigentliche Vorbelastung durch den Verkehr und seine Emissionen verur-
sacht. Laut Verkehrsgutachten vom Oktober 2010 sind wegen der Beliebtheit des Naher-
holungsgebietes alle vorhandenen Parkplédtze mit Ausnahme des Parkplatzes der Eissport-
halle bereits heute voll ausgelastet. Diese Vorbelastung durch die offenen Parkplitze do-
miniert auch die Larmprognose fiir den Fall der Umsetzung der Planung. Daher sieht die
Planung Tiefgaragen zur Unterbringung des Verkehrs vor. Durch das deutlich groflere
Parkplatzangebot nach Durchfithrung der Planung reduziert sich der Parksuchverkehr.
Wirklich steuern lédsst sich das Verkehrsaufkommen jedoch nur durch begleitende Ver-
kehrsmaBBnahmen, wie z.B. eine Stirkung des Nahverkehrs.

10.3 Eingriffsbewertung und Ermittlung des Ausgleichsbedarfs
Die Planung ist mit einem Eingriff in Natur und Landschaft verbunden, der gemil § 1a
BauGB in Verbindung mit dem Bundesnaturschutzgesetz auszugleichen ist. Der Aus-
gleich soll durch geeignete Darstellungen und Festsetzungen von MalBnahmen erfolgen.
Die Stadt Bergisch Gladbach verfiigt iiber ein ,,Okokonto*. Das Konto erméglicht es, dem
Eingriff im Bebauungsplan auch einen Ausgleich an anderer Stelle zuzuordnen. Zur Be-
wertung des Eingriffes und Ermittlung des Ausgleichsbedarfes wurde die Arbeitshilfe der
Landesregierung ,,.Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft* zugrunde gelegt.
Eingriffsbilanzierung zum Bebauungsplan Nr. 6321 —Saaler Miihle -
Gesamtfliache des Bebauungsplanes 44.845 m?
Fldche Sondergebiet (Hotel) 25.952 m?
- davon tiberbaubare Fliche 9.225 m?
- davonFldche mit Eingriff in Natur und Landschaft 3.982 m?
Flédche fiir den Gemeinbedarf 14.399 m?
Verkehrsfldche 3.147 m?
Private Griinfldche (Hecke um die ehemalige Liegewiese) 1.347 m?
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Von der iiberbaubaren Fliche des Sondergebietes befindet sich eine Teilfldche von 3.982
m? im planungsrechtlichen Auflenbereich. Diese Teilfldache stellt nach § 1a BauGB einen
Eingriff in Natur und Landschaft dar und ist auszugleichen. Alle weiteren Fldchen sind
planungsrechtlich nach § 34 BauGB zu beurteilen und stellen keinen Eingriff in Natur und
Landschaft dar. Dazu gehoren auch die Verkehrsflichen und Gemeinbedarfsflichen
(Sportplatz mit darunter liegender Tiefgarage). Die GRZ fiir das Sondergebiet wird mit
0,4 festgesetzt.

A. Ausgangszustand des Untersuchungsraumes
1 2 3 4 5 6
. Einzelfla-
Biotoptyp Fliche Grun_dwert A Gesamt- Gesamtwert chenwert
(It. Biotop- (It. Biotop-
typenwertlis- typenwertlis- Korrektur- (Sp.3xS
yp (m2) yp Faktor P- 3 X 5P (Sp. 2 x Sp.
te) te) 4) 5)
Eingriffsflache 3.982
4.4 Intensiv-
rasen 3.982 2 2 7.964
(Sportrasen)
7.964
B. Zustand des Untersuchungsraumes gemaB des Festsetzungen des Bebauungsplanes
1 2 3 4 5 6
. Einzelfla-
Biotoptyp Fliche Grun_dwert A Gesamt- Gesamtwert chenwert
(It. Biotop- (It. Biotop-
typenwertlis- typenwertlis- Korrektur- (Sp.3xS
yp (m2) yp Faktor P 3 X'SPp. (Sp. 2 x Sp.
te) te) 4) 5)
1.1 Gebaude,
versiegelte 3.982 0 0 0
Flache
0
C. Gesamtbilanz (Gesamtflachenwert B — Gesamtflachenwert A) 7.964

Die Umsetzung des Bebauungsplanes bedingt einen Eingriff von 7.964 Punkten, der
durch das stidtische Okokonto ausgeglichen wird. Dieser sehr geringe Eingriff ist nur
durch eine konsequent beriicksichtigte Vermeidung von Beeintrichtigungen der Natur und
Schutz der vorhandenen Geholz- und Heckenreihe moglich. Zum Ausgleich des Eingriffes
in Natur und Landschaft werden gemif} §9 Abs. 1a BauGB landschaftspflegerische Mal3-
nahmen in der Grube Weil} festgesetzt. Die Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen zur
dauerhaften Sicherung der Amphibienvorkommen werden im Okokonto der Stadt Ber-
gisch Gladbach gefiihrt. Die Mallnahmen sind bereits durchgefiihrt. Der Bebauungsplan
setzt den Schutz der fiir Tierarten, fiir die Naherholung und fiir das Landschaftsbild wich-
tigen Geholz- und Heckenreihe fest:

Merkmale der verwendeten technischen Verfahren sowie Schwierigkei-
ten, die bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind

Es sind keine Schwierigkeiten bei der Erhebung der Daten aufgetreten. Der erforderliche
Umfang der Umweltuntersuchung wurde in einem Scoping-Verfahren ermittelt. Nicht zu-
letzt Hinweise aus der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung fiihrten dazu, dass zur Er-
mittlung weiterer Daten fiir die Abwigung ein Bodengutachten, ein Verkehrsgutachten

Stadt Bergisch Gladbach
Stadtplanung

Seite 25/27




BP Nr. 6321 -Saaler Miihle- Begriindung
Stand Offentliche Auslegung

12

13

und Larmgutachten zum BP Nr. 6321 -Saaler Miihle- erstellt wurden. Die extern vergebe-
nen Gutachten wurden in der Stadtverwaltung auf ihre Plausibilitéit gepriift.

Das faunistische und floristische Inventar ist aufgrund vorliegender Kartierungen zur
Ortsumgehung Bergisch Gladbach / Refrath (L 286) gut dokumentiert. Die Einschitzung
der Luftschadstoffimmission erfolgte auf Grundlage dem Luftschadstoff-Screening NRW
des Landesumweltamtes NRW (LANUV NRW).

Beschreibung der MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen (Monitoring)

Die Einschitzung der Luftschadstoffimmission erfolgte auf Grundlage dem Luftschad-
stoff-Screening NRW des Landesumweltamtes NRW (LANUV NRW). Nach dem Jahr
2015 sollten diese Ansdtze anhand moglicher neuer Erkenntnisse iiberpriift werden. Die
Lirm- und Verkehrsentwicklung sollte nach dem Jahr 2015 mittels Verkehrszédhlungen
iberpriift werden.

Zusammenfassung des Umweltberichts / Wechselwirkungen

Der BP Nr. 6321 -Saaler Miihle- liegt westlich des Bensberger Zentrums und ist Bestan-
teil des bebauten Teils des Naherholungsgebiets ,,Saaler Miihle®. Der Bereich um die
Strale Saaler Miihle wird durch GroBsolitire wie die Otto-Hahn-Schulen und der Freizeit-
und Wellnessanlage Mediterana baulich geprigt. In Bezug auf die Umweltbelange ldsst
sich das Plangebiet in 2 Bereiche, den Bereich Liegewiese ehemaliges Schwimmbad und
den Bereich Sportplatz unterteilen. An die Liegewiese des ehemaligen Schwimmbads
grenzt der Bensberger See mit seinen zum Teil mit Landschaftsschutz belegten, offenen
und bewaldeten Uferbereichen und direkt an.

Das Ziel des Bebauungsplans ist es, Bauflidchen fiir ein Hotel und eine Tiefgarage zu
schaffen, und eine stiddtebauliche Ordnung im Bereich Saaler Miihle herzustellen. Die ge-
planten Sonderbaufliche und die Gemeinbedarfsfliche werden durch den Erhalt von vor-
handenen Geholzstreifen gegliedert und abgeschirmt.

Der BP Nr. 6321 -Saaler Miihle- ist mit geringen Beeintridchtigungen von Natur- und Le-
bensraumfunktionen verbunden. Als streng geschiitzte bzw. planungsrelevante Arten
kommen am angrenzenden Bensberger See (Inseln und Ufergeholze) zahlreiche Vogelar-
ten vor. Im Plangebiet befinden sich keine relevanten Nahrungs- oder Bruthabitate pla-
nungsrelevanter Vogelarten. Weiterhin bildet der See zusammen mit den angrenzenden
Wald- und Geholzbestinden einen bedeutenden Nahrungs- und Quartierverbund fiir Fle-
dermiuse mehrerer Arten. Aus Griinden des Artenschutzes und zum Schutz des Land-
schaftsbilds werden vorhandene Geholzsteifen erhalten.

Der Bereich um die Saaler Miihle ist durch Gewerbeldrm (Verkehrslarm Parkplatz Medi-
terana) vorbelastet. Die Planung verursacht keine weiteren Emissionsbelastungen.

Die Planung begriindet fiir ca. 0,4ha neue Baurechte. Hierfiir wurde ein Ausgleichsbedarf
von 7.964 Punkten ermittelt. Der Ausgleich erfolgt aus dem Okokonto der Stadtverwal-
tung Bergisch Gladbach. Zugeordnet sind Manahmen aus der Grube Weil3.
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14 Zusatzliche Angaben

Verwendete Quellen
LBP zur Bewertung und Bilanzierung des Eingriffes fiir die Sanierung und den Umbau
des Hallen- Wellenbades Saaler Miihle, WIEBOLD, K. Dipl. Ing. LA, Osnabriick 1998

Grontmij GfL GmbH Koblenz 2009: L 286 Ortsumgehung Bergisch Gladbach/ Refrath

Umweltvertriglichkeitsstudie Teil 1 — Raumanalyse im Auftrag des Landesbetriebs Stra-
Benbau NRW Regionalniederlassung Rhein-Berg Aufenstelle Koln

Aufgestellt:
Bergisch Gladbach, 10.11.2010

gez.

Stephan Schmickler
Stadtbaurat

Stadt Bergisch Gladbach Seite 27/27
Stadtplanung



