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_ Thematische Zusammenfassung
der aus der Offentlichkeit eingegangenen planungsrelevanten
Stellungnahmen zum BP Nr. 3262 - Malteser Komturei -

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB
Aushang vom 08.02. bis 11.03.2021

Bebauung / Ortsbild / Bewahrung des touristisch und historisch bedeutsamen Ensembles
der Baudenkmaler

Der vorliegende Entwurf wird aus architektonischer Sicht in keiner Weise der stadtebaulichen
Zielsetzung der Bewahrung der touristisch und historisch bedeutsamen Malteser Komturei als
Baudenkmal gerecht. Im Hinblick auf die Monolithen mit Holzfassade (Verwitterung), Grofie,
Bau-/Dachform als auch Farbgebung bitten wir als Anwohner mit direktem Blick auf die Nach-
folge-Verwendung der heutigen Reithallenfliche um eine kritische Bewertung des vorliegen-
den Architekten-Entwurfes.
Die geplanten Gebaude passen in keiner Weise in das historisch, idyllische Ortsbild von Her-
renstrunden. Die Gebaude sind als zweistdckig ausgewiesen. Die Giebel bilden ein drittes
Stockwerk und somit werden die Gebaude viel zu hoch. Das Dach ist nicht als Stockwerk aus-
gewiesen
Die Entwurfe des Architekten werden nicht als moderat empfunden. Sie wirken tberdimensio-
niert und als eine brutale optische Verunstaltung, die den Ortskern von Herrenstrunden fir
Jahrzehnte schadigt, empfunden. Die Entwiirfe nehmen weder besondere Riicksicht auf
Denkmal- noch Umweltschutz. Die Besonderheit des Gelandes wird nicht ausreichend beach-
tet.
Eine erneute und weitere Verdichtung ist in der geplanten Form nach unserem Ermessen
nicht im Einklang mit Denkmalschutz und Naturschutz, die in diesem Bereich von 6ffentlichem
Interesse sein sollten.
Eine Neuplanung nach Abriss muss unseres Erachtens folgende Schritte enthalten:
- Renaturierung des Bachlaufs
- Neuplanung einer Bebauung unter Berticksichtigung:
- der Ziele der Regionale 2010
- des Denkmalschutzes
- Einhaltung des Gewasserschutzes [Abstéande Parkplatze /von Gebauden zu Flieige-
wassern und Teich)
Die Komturei muss der Mittelpunkt des Gelandes bleiben und als Blickfang wahrgenommen
werden. Die neuen Wohngebaude sollten sich der Komturei in Héhe und MalRstab daher deut-
lich unterordnen und in das historische und dérfliche Ortsbild einfligen.
Die Baukorper, die auReren Baumaterialien und Dachformen sollten in der Gestaltung und
Hohe Iandlich orientiert und an die Hauser-Struktur Herrenstrundens angepasst sein. Eine lo-
ckere Bebauung entsprechend der Siedlungsstruktur Herrenstrundens ist wiinschenswert.
Eine Bebauung muss der doérflichen und landlichen Struktur Herrenstrundens gerecht werden.
Die Freiflachenversiegelung, insbesondere bei den Stellplatzen, sollte so gering wie moglich
gehalten werden. Die Zuwegung vom Malteserweg her bedarf wegen der Enge und Uniber-
sichtlichkeit der Stralle einer besonderen Aufmerksamkeit.
Zwischen der bestehenden beliebten Gastronomie mit vielen Feiern und den Bewohnern der
neuen Wohnhauser kann es schnell zu Nutzungskonflikten kommen, da die Neubauten bis
eng an den gastronomischen Betrieb heranreichen werden. Es bedarf im Vorfeld einer Rege-
lung, solche Konflikte mdglichst zu minimieren.
Der Bau moderner Hauser im direkten Blickfeld wird das Gesamtbild des historischen Ensem-
bles zerstdren. Es stellt sich als widersprichlich dar, die Sicherung des Ortsbildes zu verfol-
gen und gleichzeitig eine Veranderung der Bebauung anzustreben. Das Ortsbild kann nur
durch den Erhalt der bestehenden Bebauung gesichert werden.
Das Vorhaben insbesondere aufgrund der Vorgaben des § 9 BauO NRW kann nicht als ge-
nehmigungsfahig i.S.d. § 74 Abs. 1 BauO NRW angesehen werden. Dazu musste die Anlage
nach Form, Maf3stab, Verhaltnis der Baumasse und Bauteile zueinander, Werkstoff und Farbe
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so gestaltet sein, dass sie nicht verunstaltend wirkt. Zudem darf das Orts- und Landschaftsbild
nicht verunstaltet werden und auf eine erhaltenswerte Umgebung ist Riicksicht zu nehmen.
Die ortsiibliche Bebauung gerade im Blickfeld der Malteser Komturei wird durch iberwiegend
zweigeschossige Einfamilienhduser bestimmt. Das Vorhaben zielt allerdings auf die Errichtung
von dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern ab und lauft damit bereits der Ortsliblichkeit zuwi-
der. Auch eine aufgelockerte Bebauung ist nur aus einem bestimmten Blickwinkel zu erkennen.
Die Gebaudekomplexe stellen sich als eine Art voluminése Mauer dar, die den Hang sowie die
dahinterliegende Umgebung praktisch véllig verdeckt und sich damit auch nicht in die ,Gelan-
detopographie” integriert. Zwar wird die Sicht auch durch die Reithalle teilweise verdeckt, al-
lerdings besitzt diese eine Reihe von Fensterflache und ist durch ihre offene Bauweise nicht
allzu klotzartig, wie ein geschlossenes Gebaude. Aus Sicht des Bergischen Wanderweges und
der Perspektive von dort fiir das Ortsbild entscheidend und hat touristisches Potential. Diese
Sicht wirde durch die vorgesehenen Parkplatze behindert werden.

Positiv zu bewerten ist, dass die versiegelte Flache in deutlichem Umfang abnimmt. Allerdings
geht dies zu Lasten der Hohe der Gebaude. An ihrem maximalen Punkt sind die Kérper nur
knapp 2,80 m kleiner als das im Fokus stehende Gebaude der Malteser Komturei und damit
deutlich hoher als die bestehende Reithalle. Die geplanten Hauser haben eine geradezu er-
schlagende bzw. erdriickende Wirkung auf FuRganger. Diese soll durch ,unterschiedlich ge-
neigte Sattelflachen" und schrage Dachfirste reduziert werden; dadurch bewirken die Gebaude
jedoch einen geradezu futuristischen und unruhigen Eindruck, der den Fokus des Betrachters
insbesondere von der Malteser Komturei selbst und der daneben liegenden Malteser Mihle
ablenkt. Die moderne Bauweise fligt sich in Verbindung mit der in Holz gefassten Verkleidung
nicht in das Orts- und Landschaftsbild von Herrenstrunden ein und wird ebenso wenig dem
historischen Charakter des Grundstlicks gerecht. Damit wird eines der im Bebauungsplan ver-
folgten Ziele regelrecht verfehlt.

Anstatt in den Bau von Hausern zu investieren, lieber in die Instandsetzung der Reithalle in-
vestieren, sodass der Reitbetrieb wieder in stadrkerem Umfang genutzt werden kdénnte. Es
konnte eine Wanderreitstation / Ausflugsziel fiir Familien mit Kindern entstehen. Auch eine Ko-
operation mit dem Mittelalterfest von Gut Schiff ware in diesem Rahmen denkbar. Ebenso stie-
Ren in der Vergangenheit die Kutschfahrten im Rahmen von Hochzeiten oder des Strundetal-
Festes auf grolRe Begeisterung. Damit wiirde der bisherige Bestand der Bebauung, insb. das
Ortsbild, geschitzt werden. Es wirde eine weitere Aufwertung des touristischen Ausflugsziels
entlang des Bergischen Weges entstehen, was auch der umliegenden Gastronomie zugute-
kommen wiirde. So kénnten die mit dem Bebauungsplan verfolgten Ziele sehr gut mit anderen
Méglichkeiten erreicht werden kdnnen, die zugleich weniger belastend fiir die Anwohner sind
und den Gesamtcharakter des Dorfes nicht verandern, sondern den bisherigen Bestand mehr
in den Fokus riicken. Dieser sollte auf dem landlichen und historischen Charakter liegen, der
durch eine kleine Anwohnerzahl als auch die Naturverbundenheit und den Erhalt des Bestan-
des dankmalgeschitzter Objekte zur Geltung kommen sollte.

Die geplanten Wohngebaude sollten sich der Malteser Komturei in Hohe und MaRstab deutlich
unter-ordnen, die Malteser Komturei muss der Mittelpunkt und Blickfang des Gelandes bleiben.
Die Sichtachse zwischen Malteser Mihle und Malteser Komturei sollte ungestort bleiben.

Die Bebauung sollte an die landliche und dorfliche Siedungsstruktur Herrenstrundens ange-
passt sein; eine lockere Bebauung entsprache der Umgebung. Die Bauk&rper und Dachformen
sollten in der Gestaltung an die Umgebung angepasst sein. Auch sollten die auleren Bauma-
terialien regionaltypisch sein.

Der Entfall der Reithalle bietet das Potential, Herrenstrunden unter Erhaltung des Freiraums
bei geringer Neubebauung (ISEK 2030 + stadtebauliche Zielsetzung) touristisch weiter zu ent-
wickeln. Die geplanten 2- geschossigen Wohngebaude wirken dagegen klotzartig abweisend
und erdriicken von der Baumasse die bestehenden Nachbargebaude mit Teich. Der besondere
Charakter von Herrenstrunden mit seinem weitlaufigen und locker gepragten Landschaftsbild
mit Kulturdenkmalern und seinen Teichen wirde durch die geplante Bebauung beschadigt.
Touristische Attraktivitdt mit Naherholungsfunktion und Landschaftspflege sieht anders aus.
Der Entwurf der Architektur folgt in keiner Weise der Intention von ISEK 2030 sowie auch nicht
den stadtebaulichen Zielen wie die Starkung des touristischen Potentials, Freirdume sichern.
Eine Empfehlung kénnte sein, Uber eine 1-geschossige lockere Bauweise mit 1 bis 3 Gebauden
nachzudenken. Die geplante Wohn-Bebauung an der Malteser Komturei umfasst vier 2-ge-
schossige Gebaude flr insgesamt 14 Wohneinheiten und 21 Stellplatzen, was flr Herrenstrun-
den zu einer singular hoch verdichteten Wohnraum-Bebauung und Wohndichte fiihren wirde.



Auch das steht in Widerspruch zur Intention von ISEK 2030 sowie den stadtebaulichen Zielset-
zungen fir Herrenstrunden. Wie vom Bauherrn separat erlautert sind zwei 2-geschossige Bau-
kérper mit jeweils zwei Wohnhausern geplant. Die Erweiterung der touristischen Nutzung soll
dabei in ein Nebengeb&ude mit 6 Doppelzimmern und einer Ferienwohnung ausgelagert sein.
Des Weiteren ist geplant, den Teich in verkleinerter Form als Wasserlandschaft zu integrieren,
was zu einem Eingriff in Natur u. Landschaft fihrt. Schwerpunkt ist hier offenbar das reine
Investment in eine hoch verdichtete Wohn-Bebauung. Der Bauumfang an der Malteser Kom-
turei mit 4 Gebauden fur 14 Wohneinheiten und 21 Stellplatzen stellt zusammen mit den Ver-
anderungen am Teich sowie dem Abriss der Reiterhalle (mit mdglichen Altlasten, wie z.B. As-
best) ein GroRprojekt flr Herrenstrunden dar, fiir das ein unabhangiges Umweltschutzkonzept
mit Altlastenanalyse fehlt. Darliber kénnen sich weitere Vorgaben fiir eine mogliche Bebauung
ergeben.

- Das Ortsbild von Herrenstrunden wird vor allem durch die Malteser Komturei, die anschlie-
Rende Reithalle, die alte Johanniterkirche sowie anderer Baudenkmaéler und der dazugehori-
gen Frei- und Wasserflachen gepragt. Herrenstrunden besitzt da-her einen dorflichen, land-
wirtschaftlichen Charakter und dient der Naherholung. Insbesondere die stadtebauliche Ziel-
setzung, die auf die Bewahrung der 0.g. Pragung von Herrenstrunden abzielen soll, wird jedoch
durch den Bebauungsplan verfehlt.

- Eine Erlauterung, inwiefern die Wohnbebauung mit touristischer Nutzung in Einklang gebracht
werden kann, bleibt offen. Ebenso ist fraglich, ob hier Gberhaupt Bedarf am Ausbau der touris-
tischen Nutzung besteht. Grundsatzlich sind die Zimmer des Hotels nur anlassbezogen belegt,
wenn z.B. eine Hochzeitsfeier oder eine Taufe oder ahnliches im Restaurant der Malteser Kom-
turei stattfindet. Ob Gberhaupt geniigend Touristen die Hotelzimmer buchen und eine Auslas-
tung dergestalt eintritt, dass die bereits vorhandenen Zimmer nicht ausreichen, wird bezweifelt.
Daher sollte lediglich das bestehende Gebaude (Reithalle) angepasst werden, ohne dass hier-
durch das Gesamtbild beeintrachtigt wird.

- Etwaige Auswirkungen der baulichen MaRnahmen auf den Grundwasserstand sind zu unter-
suchen. Grundwasserabsenkungen sind zu verhindern. Auf dem Gelande befinden sich unter-
irdische Quellen. Ein Konzept, wie die Wohnungen vor dem Wasser geschutzt werden sollen,
gibt es offenbar nicht.

- Die Mehrfamilienhauser sollen iber 2 Vollgeschosse verfiigen und entsprechen nach dem op-

tischen Gesamteindruck 3 Geschossen. Gerade vom Bereich der Stralle und der Sichtachse
werden diese massiven Baukorper ins Auge stechen und tberlagern und erdriicken geradezu
diesen - in Bergisch Gladbach und dartber hinaus - einmaligen — Bereich mit Blick auf die
Denkmaler Kirche, Komturei, Malteser Muhle.

- Wahrend die Schaffung neuen Wohnraums grundsatzlich sehr zu begriiRen ist, sollte dieser

jedoch nicht nur den Besserverdienern offenstehen. Die Uberdimensioniertheit der Anlage in
exklusiver Lage wird dem schdnen, historischen Ortsbild sehr entgegenstehen.

- Es ware mehr als wiinschenswert, wenn der aktuelle Entwurf doch noch einmal grundlegend

Uberarbeitet werden kénnte, um dem Ortchen nicht seinen einzigartigen Charme zu rauben.

- Die vier neuen Gebaude sollten sich der Komturei in Hohe und MaRstab deutlich unterordnen.

Das derzeit geplante Bauvolumen ist zu grof3 und sollte reduziert werden. Die Malteser Kom-
turei muss Mittelpunkt und Blickfang bleiben. Die Baukérper und Dachformen sollten in der
Gestaltung weniger futuristisch, sondern eher landlich und traditionell orientiert sein. Flachda-
cher und Staffelgeschosse sind ' auszuschlieRen. Die aueren Baumaterialien sollten regio-
naltypisch sein z. B. Putz, \ Naturstein, Schiefer. Holz usw. Neue Gebaude sollten sich harmo-
nisch in den Bestand einfligen und nicht als Fremdkd&rper wirken.

Reithalle

Um die Reithalle errichten zu kénnen, war es erforderlich, den Strunder Bach umzuleiten bzw.
zu kanalisieren. Trifft es zu, dass die Genehmigung zur Errichtung der Reithalle an die amtliche
Auflage gebunden war, den natlrlichen Lauf des Strunder Baches wiederherzustellen, falls zu
einem spateren Zeitpunkt, wie jetzt geplant, die Reithalle abgerissen werden sollte?

Der Bau der Reithalle war in den 70er Jahren nur moglich aufgrund der Tatsache, dass sie durch
ihre landwirtschaftliche Nutzung privilegiert war. Der Eigentiimer selber plant nun den Abriss der
Halle, da sie ihre landwirtschaftliche Nutzung verloren hat und aus 6konomischen Griinden ein



Weiterbetrieb nicht gewlinscht ist. Nach dem Abriss der Halle entfallt das landwirtschaftliche Pri-
vileg.

Nach Aussagen eines Zeitzeugens ist die Baugenehmigung der Reithalle unter der Auflage, dass
der zugeschittete bzw. umgeleitete Bachlauf bei einem etwaigen Abriss der Halle, in den ur-
sprunglichen Zustand zurtickversetzt werden muss. Sollte dies den Tatsachen entsprechen,
musste der heutige Eigentimer der Malteser Komturei bei der Planung die Renaturierung des
Bachlaufes beriicksichtigen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes und seine Zielrichtungen werden begrii3t. Der Abbruch
der Reithalle wird nicht als Verlust betrachtet. Das Strundetal wird von einer Vielzahl von Wan-
derern / Wandergruppen besucht.

Die Reithalle hat ihren eigenen historisch gewachsenen Charme. Wie beim ehemaligen alten
Schwimmbad von Herrenstrunden ist unabhangig zu prifen, ob die Reiterhalle unter Heimat-
und Denkmalschutz zu stellen ist. Als Tourist zur Naherholung sowie als Burger von Bergisch
Gladbach ware eine denkmalgeschiitzte Reiterhalle mit historischer Geschichte attraktiver als
eine klotzartig angeordnete 2-geschossige Wohn-Bebauung mit 21 Stellplatzen, die alles ,er-
drickt".

Der Bau der Reithalle war in den 70er Jahren wegen ihrer landwirtschaftlichen Nutzung privile-
giert und nur deshalb genehmigungsfahig. Mit dem Abriss der Reithalle entfallt das landwirt-
schaftliche Privileg.

Gewadsser / Teichanlage

Der See und die Quellen gefahrden bereits heute den Gebaudebestand.

Noch vor der Reithalle miindete der Rosenthaler Bach in die kanalisierte Strunde. Unter der
alten Reithalle, miindet die in ihrem Verlauf veranderte Strunde in den Malteser Teich. Vor dem
Bau der Reithalle, der bereits in den 70er Jahren aus Umweltgesichtspunkten umstritten war,
floss der Bach im Bereich der heutigen Reithalle um dann seinen Weg in Richtung Malteser
Mihle fortzusetzen. Der Teich bildet mit der gemeinsam mit der 'Quelle der Strunde' ein ge-
meinsames Quellgebiet fiir die Strunde. Die Quelle der Strunde ist als Naturdenkmal eingetra-
gen. Dies gesamte Komturei und insbesondere der Teich sind als Bodendenkmal eingetragen.
Mit dem Abriss der Reithalle bietet sich die Mdéglichkeit des Riickbaus / Renaturierung der
Strunde im Bereich der Komturei. Damit wiirde der aus den 70er Jahren wieder zurlickgenom-
men und es konnte ein 6kologisch wertvolleres Gewasser entwickelt werden.

Anhnlich, wie beim Regionale-Projekt #07 Stadt gestalten Bergisch Gladbach schon erfolgt,
kdnnte auch in diesem Bereich der Lauf der Strunde wieder offengelegt werden.
Abstandsflachen zu den Gewassern bzw. Abstandsflachen und Parkplatze sollen wohl durch
Aufschitten des Teichs geschaffen werden. Schon allein aufgrund der besonders zu schiitzen-
den Lage des geplanten Baugebiets sollte eine Umweltpriifung vorgenommen werden und auf
ein beschleunigtes Verfahren verzichtet werden.

Aus den veréffentlichten Unterlagen geht eine teilweise Zuschiittung des Teiches fir die Stell-
platze entlang des Malteser Weges und Anlegen eines kleinen Parks nicht hervor. Diese kdnnen
aber aus den veréffentlichten Planen des Architekten ersehen werden.

Diese Plane dirfen so nicht umgesetzt werden. Eine 6ffentliche Begehung und Information tiber
das wahre Aussehen werden fiir unerlasslich erachtet.

Es wird davon ausgegangen, dass die Wasserrahmenrichtlinie berthrt wird.

Der Abstand der Gebaude zur Strunde und zum Burggraben sollte ausreichend bemessen sein.
Das Gewasser der Strunde und des Rosenthaler Baches sollten in einen guten Zustand ge-
bracht werden sowie die Ufer naturnah angelegt werden.

Unter dem historischen Burggraben (Teich) sowie unter der Reithalle befinden sich mehrere
Quellen; die Strunde verfigt als Karstquelle Gber viele Quellen auRerhalb des Quelltopfes

Es fehlen Aussagen zur geplanten Ableitung des Regenwasseranfalls der Dachflachen und der
befestigten Flachen (nicht sickerfahigen Flachen).

Die Malteser Komturei wurde auf einem Grundstlck errichtet, das unterirdisch von Quellen
durchsetzt ist. Die zukiinftigen Gebaude missen daher vor Wasser geschutzt werden und es
ist fraglich, ob es sich bei diesem Grundstiick um eine adaquate Flache fiir Wohnungsbebauung
handelt.

Die Aussage des Eigentiimers, dass die Erweiterung der touristischen Nutzung in ein Neben-
gebaude ausgelagert" widerspricht der im Bebauungsplan verfolgten Ziele. Auch klingt es eher
so, als sollen die neu geplanten Wohnungen nicht mal mehr teilweise dem Tourismus zur



Verfigung stehen. Damit entfiele auch die Aufwertung des touristischen Potenzials durch das
geplante Vorhaben, sodass ein weiteres Ziel des Bebauungsplans verfehlt wird.

Der Abstand der Gebaude zur Stunde und zum Burggraben (Teich) sollte ausreichend bemes-
sen sein. Die Freiflachenversiegelung, insbesondere bei den Stellplatzen, sollte so gering wie
maoglich gehalten werden.

Im Burggraben (Teich) sowie unter der Reithalle befinden sich mehrere Quellen. Mit der gefass-
ten Quelle (Naturdenkmal) bilden sie ein gemeinsames Quellgebiet. Die ' Zulassigkeit von Ein-
griffen in Quellbereiche ist zu prifen. Der Abstand der Gebaude zur Strunde sollte den gesetz-
lichen Bestimmungen entsprechend ausreichend bemessen sein.

Denkmalschutz

Baumaflnahmen im Bereich der Malteser Komturei fallen unter die Genehmigungspflicht der
zustandigen Denkmalschutzbehérde. Durch den Rickbau der Reithalle ergibt sich die Moglich-
keit, die Umgebung entweder durch eine dem Standort in Grof3e, Art und Form angepasste
Bebauung aufzuwerten oder auch von einer Bebauung abzusehen.

Die geplante Bebauung ist deutlich gréf3er als der historische Teil der Malteser Komturei. Die
geplante Bebauung droht die Komturei optisch zu erdriicken und in ihrer Grofte und Wuchtig-
keit auch die anderen zu berlicksichtigenden historischen Gebaude negativ zu Uberlagern.
Die vorgesehen Holzfassaden sind fir die Gegend untypisch.

Die Denkmalbehorde als auch der Landschaftsverband sind in die Planung / Genehmigungs-
verfahren miteinzubeziehen.

Die Sicherung der Denkmaler, der Frei- und Wasserflachen, der landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen und die touristische Aufwertung wird begrufdt.

Die Sicherung des eingetragenen Bau- und Boden-denkmals der Malteser Komturei, welche
das Ortsbild von Herrenstrunden entscheidend pragt, wird durch den Abriss der Reiterhalle
sowie den Neubau der Gebaude unterlaufen. Die geplanten Gebaude fligen sich nicht in diese
Umgebung ein und wirken wie Fremdkorper. Eine offene Bauweise sowie die Wahl der Mate-
rialien und die Farbgebung der geplanten Wohnungen treten gerade nicht gegeniber der his-
torischen Bebauung zuriick. Sie ziehen vielmehr die Aufmerksamkeit auf-grund ihrer besonde-
ren Bauart auf sich, sodass sie optisch nicht der Malteser Komturei zuzuordnen sind. Zudem
sind die Gebaude jedenfalls hoher als die anderen umliegenden Wohngebaude und passen
sich nicht dieser Umgebung an. In der (ndheren) Umgebung befinden sich gréRtenteils nur
Einfamilienhauser, die in der Regel max. zweigeschossig sind. Die geplanten Gebaude sind
hingegen dreigeschossig. Zudem weicht deren geplante Dachform wesentlich von den vorhan-
denen Bauten in der Umgebung ab. Dariiber hinaus lasst sich nicht feststellen, wie die Dacher
der Gebaude gedeckt werden sollen. Es muss vermutet werden, dass dies mit Zinkscharen
geschehen wird. Auch dies steht zu der historischen Bebauung (in der Regel Dachziegel) in
Widerspruch. Durch die unterschiedlich spitzzulaufenden Dachkanten der Gebaude wirkt das
Gesamtbild aufRerst unruhig und die historisch bedeutsamen Ensembles der Baudenkmaler
kommen nicht mehr ihrer Bedeutung gentigend zur Geltung. Es mag zwar sein, dass die Bau-
korper in offener Bauweise und im Gegensatz zur Reithalle aufgelockert verteilt sind. Allerdings
ist dies nur aus bestimmten Blickwinkeln wahrnehmbar und ansonsten wirken die Gebaude
erdriickend und breit-flachig. Die geplanten Gebaude schlielen viel zu nah an die Malteser
Komturei an. Insgesamt wird das Ortsbild, welches durch die Malteser Komturei historisch ge-
pragt ist, erheblich beeintrachtigt und verandert.

Hotel und Gastronomie / Touristisches Potential

Die Starkung und langfristige Sicherung des Gastronomie- und Hotelbetriebes werden befiir-
wortet.

Eine Wohnbebauung mit Nutzungsmdglichkeit fiir das anliegende Hotel ist nur sinnvoll, wenn
die bisherigen Kapazitaten des Hotels Uber eine langer andauernde Periode ausgeschopft wer-
den.

Es besteht die Gefahr, dass der Wohnraum bei Leerstand an weitere Privatpersonen vermietet
bzw. verkauft wird. Dies steht nicht im Interesse der Malteser Komturei bzw. mit den Zielen des
Bebauungsplanes (Bewahrung des Tourismus) vereinbar.Bereits heute sind ausgebaute Teile
der Reitanlage, die fir Wohn- und Geschaftsraume angedacht waren, teilweises seit Jahren
nicht mehr bzw. nur schwer vermietet worden.



Die Aussage des Eigentiimers, dass die Erweiterung der touristischen Nutzung in ein Neben-
gebaude ausgelagert” wird widerspricht der im Bebauungsplan verfolgten Ziele. Auch klingt es
eher so, als sollen die neu geplanten Wohnungen nicht mal mehr teilweise dem Tourismus zur
Verfuigung stellen, sondern andere Raumlichkeiten hierfur nutzen. Damit entfiele auch die Auf-
wertung des touristischen Potenzials durch das geplante Vorhaben, sodass ein weiteres Ziel
des Bebauungsplans verfehlt wird.

Immissionen

Von der vorhandenen Gastronomie der Malteser Komturei geht eine erhebliche Larmbelasti-
gung aus, da u.a. dort grof3e Veranstaltungen wie Hochzeiten und Taufen stattfinden.

Fir die geplante Wahnbebauung, die ja direkt an die Malteser Komturei grenzt, ist ein Larm-
gutachten zur Ableitung von Larmschutzauflagen zu erstellen.

Es ist ungeklart, ob in unmittelbarer Nahe zum Restaurant eine Wohnbebauung aufgrund der
von dem Restaurant ausgehenden Larmimmissionen Uberhaupt zuldssig ist, gab es doch in
den letzten Jahren immer wieder Beschwerden von Anwohnern. Larmtechnische Untersuchun-
gen sind erforderlich.

Es werden Konflikte zwischen Wohnnutzung und Gastronomie (Immissionen) erwartet. Der
Terrassenbereich der ,Malteser Komturei wird von der einheimischen Bevdlkerung, aber auch
von Tagestouristen intensiv genutzt wurde. Insoweit ist die ortliche Lage geradezu extrem kon-
flikttrachtig, schon aufgrund des groRen AulRenterrasse und der nur wenige Meter entfernten
Balkonen/Fenstern in den geplanten Wohnhausern.

ErschlieBung/Auswirkungen auf dem Malteserweg

Die verkehrstechnische Erschlieung des Grundstlickes der Malteser Komturei Giber den Mal-
teserweg ist nicht durchdacht. Die Kurve ist schwer einsehbar. der ankommende Verkehr wird,
durch ein- und ausparkende Fahrzeuge der geplanten Parkplatze, in seinem Fluss gehindert
(vgl. § 16 Abs. 2 BauO NRW Verkehrssicherheit).

Der Malteserweg ist bereits durch Baustellenfahrzeuge an der Hangfahrt beschadigt worden,
sodass bereits Malknahmen zur Absicherung in Form einer Fahrbahnverengung getroffen wer-
den musste. Es ist fraglich, ob der Hang einer zukinftigen Belastung durch sich verfahrende
Baustellenfahrzeuge sowie Vibrationen der Baustelle standhalt oder ggf. abgesichert werden
sollte. Zudem konnten bei einer Erneuerung der Strae ggf. StralRenausbaubeitrage fir samt-
liche Anlieger des Malteserweges fallig werden, die eine zusatzliche Belastung darstellen wiir-
den. Auch msste Uberpriift werden, inwiefern die kleine Uberfiihrung der Strunde der wach-
senden Belastung standhalt und ob eine Erschliefung an dieser Stelle eigentumsrechtlich
moglich ist. Andernfalls halte ich fur das westlich gelegene Gebaude die Voraussetzungen des
§ 30 Abs. 1 BauGB nicht fir erflllt.

Verkehr

Die Neubebauung hat auch erhebliche Auswirkungen auf die Anwohner. Die Verkehrsmenge
wird wesentlich verandern. Die Leichtigkeit des Strallenverkehrs wird durch die vielfachen
Parkmdglichkeiten immens beeintrachtigt. Insgesamt wird der Verkehr deutlich zunehmen;
mehr Larm und Abgase sind die Folge.

Durch die hohe Zahl von neuen Wohnungen, die geplant sind, erhdht sich an der Malteser
Komturei und damit fiir gesamt Herrenstrunden zusatzlich noch und dauerhaft die Verkehrsbe-
lastung. Das ware vermeidbar, wenn man die Zahl der geplanten neuen Wohnungen reduziert.
Fraglich ist, ob der Zustand der Zufahrtsstrale die Errichtung eines solchen Neubaus und da-
mit die erhéhte Frequentierung durch die deutlich vermehrte Anwohnerzahl/Tourismus verkraf-
ten wird

Stellplatze

Es wird beflrchtet, dass die die geplanten Stellplatze am Malteserweg die Sicherheit des Dam-
mes zw. See und Malteser Mihle geféahrden.

Es wird angeregt, dass die neuen Anwohnerstellplatze nicht auf dem Dorfplatz abgel6st wer-
den. Die Nutzung des Dorfplatzes fiir kirchliche und birgerschaftliche Veranstaltungen darf
nicht eingeschrankt werden.



Die Herstellung der neuen Parkplatze verandert das Ortsbild mit ihren pragenden Grinflachen.
Fir den Parkplatz in der Kurve der ,Malteserstralte”, der sich direkt neben den ersten Gebau-
den befindet, muss die Griinflache entfernt werden und zusatzlich ein Teil des Hanges abge-
tragen werden. Eine Uberpriifung, ob der ohnehin schon instabile Hang ausreichend gesichert
ist, fehlt.

Die Lage der Einfahrt zum Parkplatz schafft eine Gefahrenstelle, weil die Kurve nur schwer
einsehbar ist. Ferner soll ein weiterer Parkplatz entlang der Malteserstralle und angrenzend an
den Uferbereich des Gewassers errichtet werden, durch den das Gesamt-bild erheblich beein-
trachtigt wird. Am Rande des Gewassers parkende Autos ersetzen zuklinftig die heutige Griin-
bepflanzung. Hierdurch wird ebenfalls die Gewasserkante tangiert. Die Einhaltung des notwen-
digen Abstands zu dem Gewasser ist hier nicht mdglich.

Freiraum

Die Planung der Freianlagen im Bereich der Gebaude, die Planung der Anwohnerstellplatze
und ihre Abschirmung z. B. mit Griin sowie die Bachrenaturierung sollte durch ein Landschafts-
architekturbiro erfolgen. Fiir eine angemessene Begriinung des Bauobjektes mit Baumen und
Strauchern. die typisch im landlichen Raum sind, ist Sorge zu tragen. Die Freiflachenversiege-
lung, insbesondere bei den Stellplatzen, ist zu minimieren. Die Blickbeziehungen zur freien
Landschaft missen offenbleiben.

Artenschutz

Es wurde nicht berlcksichtigt, dass sich durch das angrenzende Landschaftsschutzgebiet
auch auf dem Grundstiick der Reithalle diverse Vogelarten befinden kénnten, in deren Lebens-
raum eingegriffen wird. Gerade am Rande zu angrenzenden Landschaftsschutzgebieten ist
eine bereichsscharfe Trennung von Natur und Bebauung nicht mdglich. Es entstehen Wech-
selwirkungen. Dies gilt insbesondere fir die sich entlang des Ufers und im Gewasser verbrei-
teten Tierarten, wie Wasservogel, Frosche oder Nutrias, die zum Teil dort ihre Brutstatten ha-
ben. Es werden Ausfiihrungen und Untersuchungen gefordert.

Landschaftsschutzgebiet

Die ndrdlich an die Reithalle angrenzende landwirtschaftliche Flache ist bislang an den Reitstall
der Malteser Komturei bzw. die Haltung von Pferden gekoppelt. Eine Aufrechterhaltung des
Reitbetriebes durch den Bau der Hauser auf dem bisherigen Gelande ist dann nicht mehr mog-
lich. Dies gefahrdet den Schutz der Flache fiir die Landwirtschaft im Westen, da sie fir ihre
bisherige landwirtschaftliche Nutzung obsolet wird. Auch die bebauten Grundstiicke entlang
des Rosenthaler Weges waren einst Teile des Landschaftsschutzgebietes und wurden den-
noch bebaut. Mit Wegfall der landwirtschaftlichen Nutzung wird eine Gefahrdung der Land-
schaftsschutzgebiete befiirchtet und dass sie ebenfalls bebaut werden kénnten.

Hanglage

Die Standsicherheit der am Hang gelegenen Grundstlicke/ Gebaude des Malteserweges muss
gewabhrleistet sein (§ 12 BauO NRW).

Die Herstellung der neuen Parkplatze verandert das Ortsbild mit ihren pragenden Grinflachen.
Fir den Parkplatz in der Kurve der ,Malteserstralte”, der sich direkt neben den ersten Gebau-
den befindet, muss die Griinflache entfernt werden und zusatzlich ein Teil des Hanges abge-
tragen werden. Eine Uberpriifung, ob der ohnehin schon instabile Hang ausreichend gesichert
ist, fehlt.

Sicherung der landwirtschaftlichen Flachen

Die Sicherung der landwirtschaftlichen Flachen wird durch die Neubebauung tangiert. Insbe-
sondere entfallt die Reithalle, die zwar nur noch teilweise als solche genutzt wird, wodurch der
Reitbetrieb hier nicht mehr stattfinden kann und womaglich die Haltung von Pferden dort ins-
gesamt erschwert bzw. obsolet wird. Damit geht ein wesentlicher I&ndlicher, kultureller sowie
sozialer Aspekt verloren. Es stellt sich die Frage, wie die angrenzenden Flachen fiir die Land-
wirtschaft im Westen nunmehr genutzt werden sollen und ob die Sicherung der



landwirtschaftlichen Flachen mit Blick in die Zukunft weiterhin bestehen bleibt. Eine Sanierung
der Reithalle ware eine Mdglichkeit, um einen touristischen Anziehungspunkt zu schaffen so-
wie die landwirtschaftlichen Flachen zu sichern.

Tiefenbohrung & Bodengutachten

Die ,Hauser sollen mittels Warmepumpen aus Tiefenbohrungen beheizt* werden sollen. Hierzu
ist ein Kiihimedium erforderlich. Uberwiegend kommt teilfluorierter Kohlenwasserstoff zum Ein-
satz. Dieser weist jedoch ein hohes Treibhauspotenzial auf und ist beim Entweichen oder bei
der Entsorgung der Anlage bis zu mehrere tausend Mal klimaschadlicher als C02. In Anbe-
tracht der angestrebten klimafreundlichen Konzeption des Vorhabens, stellt dies erneut einen
Widerspruch dar, der auch nicht durch ,insektengerechte Einsaat" neutralisiert werden kann.
Es wird angeregt eine alternatives Kihimedium zu nuten. Besonders in Anbetracht dessen,
dass die Strunde durch die angrenzende Wasserflache geleitet wird und letztendlich in den
Rhein miindet. Auch Bergisch Gladbach bezieht Trinkwasser aus der Kélner Bucht, die Rhein-
wasser beinhaltet. Durch die Bohrungen sind zudem weitere Vibrationen zu beflirchten.

Laut Bauherr sollen die geplanten Wohnhauser iber Warmepumpen mit Tiefenbohrung beheizt
werden. Tiefenbohrungen sind im Regelfall genehmigungspflichtig. Trotzdem kommt es immer
wieder zu ungewollten Erdabsenkungen mit Folge-Schaden. Wie allgemein bekannt, stellt das
Bergische Land geologisch ein Karstgebiet mit unterirdischen Dolinen, Karsttrichtern und Hoh-
len dar. Dies erhoht das Risiko, dass durch Tiefenbohrungen sich spontan Erdabsenkungen
mit massiver Lochbildung bilden kénnen. Wegen der angrenzenden Bestandsbauten kann dies
hier zu einem irreparablen Landschaftsschaden (Teich !) und Gebaudeschaden fiihren. Die
Erstellung eines geologischen Bodengutachtens (ggf. mit Probebohrung) ist daher vor mégli-
chen Tiefenbohrung (sofern gesetzlich nicht vorgeschrieben) als verpflichtende Auflage einzu-
fordern.

Erhaltenswerte Bausubstanz im Plangebiet

Die Gebaude:
Gasthaus 'Zur Quelle der Strunde’ mit landwirtschaftlichen Nebengebauden aus der Zeit
um ca. 1865 (Herrenstrunden 31)
Die alte Dorfschmiede von ca. 1861 (Rosenthaler Weg)
Ein kleines Fachwerkhaus, in dem ehemals eine ortseigene Poststelle untergebracht war
(Rosenthaler Weg)
Eine grofRe Fachwerkscheune der 50er Jahre zugehérig zur Komturei, als diese noch land-
wirtschaftlicher Betrieb war.
sollten mit einer Erhaltungssatzung bezogen auf Maf3stab und Bauform langfristig erhalten wer-
den.

Erweiterung der Bebauung Rosenthaler Weg

Anregung jenseits der ersten vorhandenen 'Bauzeile' entlang des Rosenthaler Weges, ein
zweites, dahinter gelegenes 'Bebauungsband' mit entsprechenden 'Baufenstern’ als Wohnbau-
flache (Arrondierung) auszuweisen. Soweit die stadtebauliche Zielsetzung u.a. moderate Er-
weiterungsmadglichkeiten fir eine Wohnbebauung vorsieht und der rechtsgultige Flachennut-
zungsplan der Stadt Bergisch Gladbach fiir die Bebauung entlang des Rosenthaler Weges
bereits Wohnbauflachen sowie 6stlich davon landwirtschaftliche Flachen vorsieht, mdgen diese
landwirtschaftlichen Flachen jedenfalls in unmittelbarer Nahe zu den dargestellten Wohnbau-
flachen ebenfalls in ,Bauland” um gewandelt werden. Eine gesicherte ErschlieRung ware tber
den Wirtschaftsweg, der noch entsprechend ausgebaut werden kénnte, denkbar.

Die Anregung entspricht dem ISEK 2030, welches auch eine, wenn auch nur geringe, Neube-
bauung vorsieht. Diese ,geringe Neubebauung® wiirde mit dem Wunsch unseres Mandanten
nach Ausweisung einer ,Baulandzeile® entlang der bereits am Rosenthaler Weg vorhandenen
Bebauung korrespondieren.

Es konnte eine kleinere Erweiterung und damit Arrondierung der vorhandenen Wohnbebauung
im ndheren Umfeld der Malteser Komturei auf den im Eigentum stehenden Flachen geschaffen
werden. In jedem Falle moégen diese im Eigentum stehenden Flachen im Geltungsbereich des
in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes bleiben und auch ihren wesentlichen 'Siche-
rungszweck' beibehalten. Diese Sicherungsfunktion bliebe bauplanungsrechtlich auch bei der
Ausweisung eines zusatzlichen arrondierenden 'Bebauungsbandes' uneingeschrankt erhalten.



Lindenbaumreihe am Rosenthaler Weg

Eine Verlangerung und Erganzung der Lindenbaumreihe am Rosenthaler Weg wird angeregt.

Umgebung

Es sollte gewahrleistet sein, dass die Nutzung des Dorfplatzes fiir kirchliche und biirgerschaft-
liche Veranstaltungen weiterhin nicht eingeschrankt wird und dass notwendige Anwohnerstell-
platze nicht durch Stellplatze auf dem Dorfplatz abgelést werden. Der Dorfplatz dient zudem
als Ballspielplatz fiir Kinder. Es ist auf dem Dorfplatz ein Basketballkorb installiert, ein Brunnen
und Banke laden zum Verweilen ein.

Fir die Lindenbaumreihe am Rosenthaler Weg regen wir eine Ergédnzung der Bdume und eine
Verlangerung der Baumreihe an.

Stiitzmauer im Bereich der Stellplatze

Wie standsicher ist die Stiitzmauer im Bereich der 4 Stp. im Westen der Anlage

Qualifizierter Bebauungsplan

Es bedarf eines qualifizierten Bebauungsplanes mit deutlich konkreteren Vorgaben. Es ist von
einer spateren Umwandlung in Wohneigentum auszugehen. Es ware (§ 16 BauNVO) eine ein-
geschossige Gescholthéhe vorzugeben. Die Grundflachenanzahl als auch die Baumassenan-
zahl sind zu konkretisieren und dabei deutlich zu limitieren. Gleiches gilt flir Regelungen von
Nebengebauden, Stellplatze und Garagen gem. § 21a BauNVO.

Es wird auf eine Wohnnutzung abgestellt. Dies wird geriigt. Fir eine solche eignet sich die
Uberplante Flache nicht. Der Bebauungsplan sollte als Nutzung vorsehen

- Mischgebiet (gute Eignung als Bilironutzung oa.)

- Sondergebiet (gute Eignung als Flache fir Freizeiteinrichtung)

Verfahren

Im weiteren Bebauungsplanverfahren wird eine Informations- und Erérterungsveranstaltung

empfohlen.

Es erscheint geboten, da insbesondere die Schutzglter des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB betroffen

sind, dass nach § 2 Abs. 4 S. 1 BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren.

Der Abriss der derzeit bestehenden Reithalle grenzt unmittelbar an das westlich vom Rosent-

haler Weg gelegene Landschaftsschutzgebiet (insb. das Faulfeld). Da auch die Sicherung die-

ser Flache mit dem Bebauungsplan bezweckt wird, erscheint es aus widersprichlich, die

grundsatzlich vorgesehene Umweltpriifung durch ein beschleunigtes Verfahren zu umgehen.

Zum damaligen Zeitpunkt der Errichtung der Reithalle (ca. 1972) war eine Umweltprifung, wie

sie mittlerweile im Baugesetzbuch durch Umsetzung des europaischen Rechts vorgesehen ist,

nicht erforderlich. Die Vorschrift bezweckt allerdings die Vermeidung einer Mehrfachpriifung

umweltlicher Belange und damit eine Reduzierung des verwaltungsrechtlichen Arbeitsaufwan-

des. Eine Umweltpriifung ist nach damaligem Stand jedoch nie erfolgt, da diese gesetzlich nicht

vorgesehen war. Somit ist auch keine mehrfache Belastung der Verwaltung zu erwarten, wes-

halb der Zweck des § 13 a Abs. 1 BauGB verfehlt wird.

Zu bertcksichtigen sind:

- Nahegelegene Quelle der Strunde und des Naturdenkmals in diesem Bereich.

- Angrenzendes Landschaftsschutzgebiet

- Die an die Malteser Komturei angrenzende Wasserflache ist Ursprung von warmen und
kalten Quellen, daher besteht dort eine vielfaltige Flora und Fauna

- Entlang des Ufers befindet sich die jahrliche Brutstatte der Frésche, Nutria, Hocker-
schwane, Eisvogel und anderen Wasservdgeln

- Eine ggf. Umsiedlung der Tiere widersprache der Férderung des touristischen Potentials

- Das Gelande der Reithalle grenzt unmittelbar an ein ausgewiesenes Gebiet der Brut- und
Nahrungsraume planungsrelevanter Vogelarten.

Die gesetzlich vorgeschrieben Offentlichkeitsbeteiligung sollte einen einheitlichen Informati-

onsfluss voraussetzten, sodass Irrefiihrung oder Falschinformation ausgeschlossen werden

kénnen. Der Eigentiimer der Malteser Komturei ist bereits auf einzelne Biirger zugegangen,



um sie dariiber zu informieren, dass bereits Anderungen am verdffentlichten Konzept des Be-
bauungsplanes Nr. 3262 - Malteser Komturei geplant seien. Diese zeichnen sich beispiels-
weise durch eine Veranderung der Geschosszahl und der Fassade aus. Dies flihrt meines Er-
achtens zu einer Verfalschung der Verfahrensergebnisse, da auf diese Weise ein falsches Vor-
stellungsbild von dem jeweiligen Vorhaben geschaffen wird, das sich so nicht den veréffent-
lichten Planen entnehmen Idsst und damit auch rechtlich nicht nachvollzogen werden kann.
Die Burger werden so in falscher Sicherheit gewogen und durch Einwirkung davon abgehalten
zum eigentlich verdéffentlichten Entwurf Stellung zu beziehen, sodass sich dadurch ein ver-
falschtes Meinungsbild abzeichnen kénnte. Vielmehr ist der Eigentiimer dazu angehalten, den
verfahrensrechtlichen Weg einzuhalten und die Phase der Offentlichkeitsbeteiligung abzuwar-
ten, um ggf. erforderliche Anderungen der Plane einheitlich zu verdffentlichen und so dem ein-
heitlichen Informationsfluss Rechnung zu tragen.

Der Eigentimer der Malteser Komturei hat den Blirgern von Herrenstrunden Uber ein Schrei-
ben des Bilrgervereins Herrenstrunden e.V. weitere Informationen zukommen lassen. Hierin
wird ein falsches Bild der Bebauung suggeriert. Auch eine Parkanlage die der Offentlichkeit
zuganglich gemacht werden geht nicht in dieser Eindeutigkeit aus den bauplanungsrechtlichen
Unterlagen hervor.

Die Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB ist hier wegen relevanter
Umweltbelange sowie wegen anderer hier nicht genannter Griinde (ohne Beweis der Aussage)
unzulassig.



