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Bebauungsplan Nr. 57 - Hammermiihle - 1. Anderung
- Beschluss zur friithzeitigen Biirgerbeteiligung

Beschlussvorschlag:
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Der Planungsausschuss beschlieBt, das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 57 — Hammermiihle — 1. Anderung auf der Grundlage des vorgestellten Vorentwurfs fortzuset-
zen und beauftragt die Verwaltung mit der Durchfiihrung der frithzeitigen Biirgerbeteiligung gemil
§ 3 Abs. 1 BauGB mittels Aushang.
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Sachdarstellung / Begriindung:
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Der Bereich Hammermiihle liegt am Ostlichen Rand der Stadtmitte Berg. Gladbach und bildet eine
Ubergangszone zwischen dem Stadtzentrum und den historischen Misch- und Gewerbenutzungen
im anschlieBenden Strundetal.

Der Bebauungsplan Nr. 57 — Hammermiihle — wurde mit seiner Bekanntmachung am 19.12.1974
rechtskriftig. Die darin enthaltenen Festsetzungen dokumentieren den Charakter eines Ubergangs-
bereiches sowohl mit der Abstufung der Baugebiete (Kerngebiete an der Odenthaler und Hauptstra-
e, Mischgebietes an der 6stlichen Hauptstra3e, Wohngebiete im Bereich Am Miihlenberg / An der
Strunde / Vollmiihlenweg) als auch im Mal} der baulichen Nutzung von acht Geschossen an der
Ecke Hauptstra3e / Odenthaler Straf3e bis hin zu zwei Geschossen in den von der Hauptstral3e abge-
legenen Bereichen.

Die Planungsziele des Bebauungsplans entsprechen teilweise nicht mehr den aktuellen stiddtebauli-
chen Vorstellungen fiir diesen Bereich. So wird die im Plan festgesetzte Stralenverbindung zwi-
schen der HauptstraBe und Am Miihlenberg bereits seit Jahren nicht weiter verfolgt. Hier bedarf es
einer Neuordnung im Ostlichen Planbereich. Fiir den Bereich — Hammermiihle — hat der Planungs-
ausschuss bereits in seiner Sitzung am 28.01.1999 den Aufstellungsbeschluss fiir eine Anderung des
Bebauungsplans gefasst, um den Bebauungsplan an die Ergebnisse der Rahmenplanung Innenstadt
anzupassen.

Im Flachennutzungsplan stellt fiir das Plangebiet verschiedene Nutzungen dar. Der iiberwiegende
Teil der vorhandenen Bebauung entlang der Hauptstrale und der Odenthaler Strale wird als Kern-
gebiet dargestellt, die Bebauung nordlich der Strunde entlang der StraBBe An der Strunde und Am
Miihlenberg dagegen als Mischgebiet. Ein schmales Band entlang der Strunde ist als Griinflache
vorgesehen. Im zentralen Bereich ist die Signatur fiir einen geplanten Spielbereich dargestellt. Auch
die oben bereits erwihnte StraBenverbindung ist derzeit noch im FNP enthalten. Der Flachennut-
zungsplan wird parallel zum Bebauungsplanverfahren geéndert. Konflikte mit den Zielen der Lan-
desplanung sind nicht gegeben, da die betreffenden Flichen im giiltigen Gebietsentwicklungsplan
als Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt sind.

Umwelterheblichkeit

Das Plangebiet ist iberwiegend bebaut und von der von Ost nach West flieBenden Strunde unter-
teilt. Die Strunde verlduft bis zur Odenthaler Strafe, der westlichen Plangebietsgrenze, in gedffne-
tem Gewisserbett. Das FlieBgewdsser ist im westlichen Teil madBig und weiter nach Osten stark ver-
baut. Es durchflieft intensiv genutzte Gérten mit iiberwiegend verbautem Bachbett und verdichteten
Uferbereichen. Die Uferbereiche sind unterschiedlich ausgebildet. Im zentralen Bereich begleiten
die Strunde standorttypische oder einheimische Gehdlze wie Eschen, Erlen, Ahorn, Birken Hasel-
nussstrducher und Weiden. Andere Uferbereiche sind durch Scherrasenflichen und Ziergeholzen
oder Koniferen geprigt. Eine standorttypische Krautvegetation konnte sich hier kaum entwickeln.
Der 0stliche Abschnitt der Strunde ist stark eingetieft und mit ca. 2 m hohen Natursteinmauern be-
festigt.

Der beschriebene Abschnitt der Strunde hat trotz der iiberwiegend naturfernen Gestaltung grund-
satzlich in seiner Funktion als Verbundelement eine hohe 6kologische Bedeutung und sollte durch
strukturelle Verbesserungsmafinahmen, wie die Anlage breiterer Uferbereiche und Bepflanzung mit
standorttypischen Gehodlzen aufgewertet werden. Zur Forderung und Verbesserung der Vernet-
zungsfunktion der Strunde ist im Hinblick auf die Uberplanung im Rahmen der Moglichkeiten des
Plangebietes ein naturndherer Ausbau der Strunde anzustreben.



Im Plangebiet befinden sich liberwiegend intensiv genutzte Gérten, die bis an die Strunde heranrei-
chen. Vereinzelt priagen einzelne, alte Laubbdume und Obstgeholze das Bild. Beispielsweise befin-
den sich auf einem Grundstiick an der Odenthaler Stralle eine alte prigende Weide direkt an der
Strunde, ein alter Kirschbaum und eine alte Esche. Im Osten des Plangebietes nehmen die Gérten
aufgrund ihrer GroBe einen hohen Flichenanteil ein und bilden dort in ihrer Gesamtheit einen Bio-
topkomplex mit mittlerer 6kologischer Bedeutung. Insgesamt haben die Gérten im stark vorbelaste-
ten, innenstadtnahen Bereich eine positive Funktion hinsichtlich des Kleinklimas und der Erholung.
Eine zunehmende Versiegelung wiirde diese Biotoptypfunktion erheblich belasten.

Das iibrige Plangebiet ist durch stark versiegelte Flachen wie befestigte Hofe, Parkplitze, Wege und
die Strafle entlang der Strunde geprégt. Vor allem im hinteren Bereich der westlichen Hauptstrae
sind tlberwiegend versiegelte Flichen den im Erdgeschoss durch Einzelhandel und Gewerbe ge-
nutzten Gebduden zugeordnet oder werden als Parkplétze genutzt.

Der Boden im Plangebiet weist eine mittlere bis geringe Wasserdurchléssigkeit auf. Es ist mit ho-
hen Grundwasserstinden zu rechnen, was im weiteren Verlauf des Bebauungsplanverfahrens niher
zu untersuchen ist.

Larmrelevante Immissionen gehen allein vom 6ff. Stralenverkehr aus. Andere Larmquellen sind in
vorliegenden Schallimmissionsplédnen nicht zu erkennen. Inwieweit vorhandene Gewerbebetriebe
auf das Plangebiet einwirken, ist in einer Schalltechn. Untersuchung zu ermitteln. Erheblichen Be-
lastungen sind die Fassaden an der Hauptstrale und der Odenthaler Stralle ausgesetzt (bis zu 75
dB(A) tags und 65 dB(A) nachts). In den Kreuzungsbereichen liegen die Beurteilungspegel jeweils
noch einmal um ca. 5 dB(A) hoher. Der Blockinnenbereich ist larmgeschiitzt auf Grund der ihn
umgebenden Bebauung. Ziel der Planung sollte es sein, diesen ruhigen Bereich auch weiterhin zu
schiitzen und zu erhalten.

Die Umwelterheblichkeitspriifung ist den Fraktionen in Kopie zugegangen

Planinhalte

Die Planinhalte des Bebauungsplans Nr. 57 — Hammermiihle — 1. Anderung gliedern sich in vier
Themenbereiche:

Ausbau der Hauptstral3e

Ostliches Plangebiet: Herausnahme der StraBenplanung / bauliche Verdichtung

Uberplanung des Bereiches Ecke Hauptstrae / Odenthaler Strafe

Planungsrechtliche Sicherung einer strundebegleitenden Wegeverbindung

Ausbau der HauptstralBe

Als eine der iltesten Straflen der Stadt hat die Hauptstra3e heute die Funktion einer Hauptverkehrs-
strale, die die Stadtmitte mit groen Teilen des Ostlichen Umlandes verbindet. Die z.T. sehr alte
Stralenrandbebauung verweist auf den historischen Stralenquerschnitt. An einigen Stellen ist die
Hauptstralle trotz des erheblichen Verkehrsaufkommens noch heute so schmal, dass die Gehwege
beiderseits der zweispurigen Fahrbahn auf duflerst geringe Breiten reduziert sind.

Die Verkehrsplanung orientiert sich bisher an den von der bestehenden Bebauung und der Grund-
stiicksverfiigbarkeit vorgegebenen Rahmenbedingungen. So auch die in jiingster Zeit erarbeitete
Planung, die die Verwaltung im Auftrag des Ausschusses fiir Umwelt, Infrastruktur und Verkehr
erstellt hat. Diese Planung sieht einen Ausbau der Hauptstralle vor, u.a. mit dem Ziel, durch die Ein-



richtung von Linksabbiegespuren in die Sander Stra3e und in die Ferrenbergstrale den Verkehr auf
der Hauptstralle zu verfliissigen und die Lage der 6ffentlichen Stellpldtze neu zu ordnen.

Bereits im rechtskréftigen Bebauungsplan — Hammermiihle — ist die Bestandsbebauung an der
HauptstraB3e — vor allem im 6stlichen Teil — groBziigig mit einer Erweiterung der Straenverkehrs-
flichen tliberplant mit dem Ziel, der Funktion der Hauptstrae als Hauptverkehrsader auch raumlich
Ausdruck zu verleihen mit einem dieser Funktion gerecht werdenden Straflenprofil, das Verbesse-
rungen fiir alle Verkehrsteilnehmer (FuB3géinger, Radfahrer, Autofahrer) mit sich bringt.

Der stidtebauliche Vorentwurf zum Anderungsplan greift die Idee einer Aufweitung der Hauptstra-
e und damit einer Zuriicknahme der Baufluchten auf. Bei entsprechender Umsetzung der Planung
(z.B. iiber ein Umlegungsverfahren) kdnnte der von der Verkehrsplanung fiir Teilbereiche der Stra-
Be bereits vorgesehene StraBenquerschnitt zumindest bis zum Vollmiihlenweg fortgesetzt werden.
Das unter den Denkmalschutz fallende Gebdude Ecke Hauptstra3e / Odenthaler Strale wird jedoch
auch kiinftig ein Nadel6hr darstellen. Aus Sicht des Denkmalschutzes kommt den wenigen in Ber-
gisch Gladbach noch verbliebenen historischen, einen Ortsbezug vermittelnden Gebdauden wie dem
sog. ,,Waatsack* eine besondere Bedeutung zu.

Ostliches Plangebiet

Der vorrangige Grund fiir die Aufstellung des Bebauungsplans — Hammermiihle — war die pla-
nungsrechtliche Sicherung der Verbindungsstrale zwischen Hauptstrale und Miihlenberg. Die
Stralle ist jedoch nie realisiert worden. Anfang der 90er Jahre ergab eine Verkehrsuntersuchung,
dass der Kreuzungsbereich Sander Strafle / Hauptstrafle / Vollmiihlenweg eine hohe Reservekapazi-
tat habe. Somit kdnne der Bau der Verbindungsstra3e — Sander Stral3e / Am Miihlenberg — entfal-
len.

Im Zuge der Rahmenplanung Innenstadt wurden verschiedene Moglichkeiten zur Entlastung des

Knotenpunkts Odenthaler StraBe untersucht. Als Ergebnis wurde u.a. festgehalten, dass eine

»Blockumfahrung* zwar den Vorteil habe, Verkehrsbehinderungen in den Spitzenstunden zu ver-

meiden, dass die Nachteile einer solchen Losung jedoch deutlich iiberwiegen:

e Verteilung statt Konzentration der Verkehrsmengen bei erheblichen Umwegfahrten (Mehrver-
kehr)

e Mehrbelastung unmittelbar angrenzender Wohngebiete

e Zerschneidung und Belastung des ruhigen Blockinnenbereich Hammermiihle (Hausgirten, Al-
tenwohnanlage etc.)

Aus den genannten Griinden wurde diese Losung nicht weiter verfolgt. Stattdessen konzentrierte
sich der Beschluss des Rates vom 29.04.1999 auf Maflnahmen am Verkehrsknoten selbst.

Im Jahr 2002 wurde Knotenpunkt Odenthaler Strafle erneut untersucht. Ein Gutachten des Pla-
nungsbiiros VIA eG kam zu dem Ergebnis, dass eine mangelhafte Verkehrsqualitit lediglich fiir die
Hauptstra3e in Fahrtrichtung Innenstadt fiir jeweils ca. 20 Minuten morgens und nachmittags be-
steht. Wéhrend der restlichen Zeit und bei den iibrigen Fahrtrelationen ergab sich eine liberwiegend
gute bis befriedigende Verkehrsqualitit. Angesichts des nicht zu vertretenden Aufwandes, den die
untersuchten Varianten zur Verbesserung der Leistungsfahigkeit des Knotens mit sich bringen wiir-
den, fasste der Ausschuss fiir Umwelt, Infrastruktur und Verkehr in seiner Sitzung am 14.03.2002
den Beschluss, bis auf Weiteres auf erginzende Untersuchungen sowie auf Verdnderungsmaf3nah-
men zu verzichten.

Mit dem Verzicht auf Verbindungsstrale durch den Blockinnenbereich ergibt sich in dem nunmehr
vorgelegten Vorentwurf die Moglichkeit, im riickwiértigen Bereich der Hauptstra3e auf iiberwiegend



stadtischen Grundstiicken eine Nachverdichtung vorzusehen. Hier soll eine zusdtzliche Wohnbe-
bauung entstehen. Damit erfiillt die Planung Hammermiihle eine Vorgabe der Rahmenplanung In-
nenstadt von 1999, der zufolge in den zentrumsergéinzenden Gebieten die Wohnnutzung zu stirken
ist.

Erschlossen vom Vollmiihlenweg iiber eine Planstralle parallel zur Strunde stellt der stddtebauliche
Vorentwurf eine Reihe von vier geplanten Gebduden dar. Dieser ruhige und doch sehr zentrale
Standort an der Strunde eignet sich ideal fiir eine Wohnbebauung. Entweder als Geschosswoh-
nungsbau oder in Form von Einfamilienh&usern kann hier eine Bauzeile entstehen, deren riickwiérti-
ge Fassaden nach Siiden ausgerichtet ist. Ein ausreichender Abstand zu den z.T. gewerblich genutz-
ten Hinterbereichen der Bebauung an der Hauptstraf3e ist gewdahrleistet.

In der StraBe Am Miihlenberg kann die bisher fiir die Verbindungsstrale freigehaltene Bauliicke —
ebenfalls ein stidtisches Grundstiick — geschlossen werden. Auf Grund der nicht ausreichend grofen
Tiefe der Grundstiicke Am Miihlenberg wurde im Vorentwurf auf eine Nachverdichtung in diesem
Bereich verzichtet.

Bereich Ecke Hauptstrafle / Odenthaler Straf3e

Gemal den Beschliissen zur Rahmenplanung Innenstadt soll die Entwicklung des Stadtzentrums auf
die Gebiete konzentriert werden, die sich in der Vergangenheit als Kernbereich herauskristallisiert
haben, die zugleich aber auch ausreichende Entwicklungspotenziale fiir die Zukunft aufweisen. Die
Umsetzung dieser Zielsetzung bedeutet in der Konsequenz eine Konzentration des Stadtzentrum
und somit eine entsprechende Anderung des Flichennutzungsplans durch die Riickstufung angren-
zender Bereiche vom Kerngebiet zum Mischgebiet. Neben dem Flachennutzungsplan sind auch die
vom Untersuchungsraum der Rahmenplanung erfassten Bebauungspldne den Leitbildern entspre-
chend zu dndern.

Der rechtskriftige Bebauungsplan setzt fiir den Bereich Ecke Hauptstrale / Odenthaler Straf3e ein
Kerngebiet fest mit Uberbauungsmoglichkeiten bis zu acht Geschossen. Nach den Vorgaben der
Rahmenplanung endet das Stadtzentrum jedoch an der Odenthaler Strafle. Ziel des neuen Bebau-
ungsplans ist es folglich, die bisherige Festsetzung eines Kerngebiets durch ein Mischgebiet zu er-
setzen. Auch die Geschossigkeit, die in ihren Moglichkeiten nie ausgeschopft wurde, entspricht
nicht mehr den heutigen stddtebaulichen Zielen.

Die Bebauung entlang der HauptstraBBe ostlich der Odenthaler Straf3e ist geprigt von zweigeschossi-
gen, z.T. sehr alten Gebduden. Das Eckgebdude, eine unter dem Namen ,,Waatsack® bekannte Gast-
stitte, ist als Baudenkmal eingetragen. Daneben befindet sich das élteste Kino im Stadtgebiet. Der
gesamte Bereich zwischen der Odenthaler Strale und der Hochhausbebauung an der Hauptstral3e
hat sich iiber viele Jahrzehnte zu dem heute bestehenden Konglomerat aus unterschiedlichsten ge-
werblichen Nutzungen und Wohnbebauung entwickelt.

Der vorgelegte Vorentwurf versucht, trotz der vielen Bindungen und Vorgaben aus dem Bestand
eine stidtebauliche Perspektive aufzuzeigen. Ahnlich wie im rechtskriftigen Bebauungsplan sollen
die Grundstiicke in diesem Teil der HauptstraBe zusétzlich von hinten erschlossen werden. Die
Gaststétte (Baudenkmal) und das Kinogebdude bleiben erhalten. Fiir das Grundstiick Odenthaler
Strale 8 wird eine Bebauungsmdglichkeit vorgesehen.

Mit dem Vorentwurf soll zunichst eine Diskussion mit den betroffenen Grundstiickseigentiimern
iiber deren Vorstellungen zur kiinftigen Entwicklung des Bereichs angestoBen werden. In Abhén-
gigkeit von den Interessen der Eigentiimer muss die Planung ggf. noch einmal {iberarbeitet werden.



Strundebegleitende Wegeverbindung

In seinem Kapitel “Historische und siedlungsgeographische Grundlagen weist das Freiraumkon-
zept Innenstadt (Juni 2000) auf die besondere Bedeutung der Strunde mit ihren ehemaligen, wirt-
schaftlich bedeutsamen Miihlenstandorten hin. Die Stralennamen (Vollmiihlenweg, Am Miihlen-
berg) erinnern noch heute an die groe Anzahl der Miihlen entlang der Strunde. Der historische
Standort der Hammermiihle befindet sich im zentralen Bereich des Plangebietes. Wahrend das
Hauptgebdude zwischenzeitlich abgerissen wurde, sind Nebengebdude in ihrer Bausubstanz noch
erhalten.

Als Gestaltungs- bzw. Entwicklungsziel und im Sinne der Bewahrung der Stadtgeschichte schlagt
das Freiraumkonzept daher eine ,,Route der Industriekultur entlang der Strunde vor. Diese Route in
Form einer FuB3- und Radwegeverbindung soll ein lineares Verbundelement zwischen dem Indust-
riemuseum Alte Dombach und dem Stadtzentrum herstellen. Mit diesem Griinzug soll zugleich die
raumliche Nédhe und Bedeutung des Strundetals hervorgehoben werden und eine Anbindung an die
angrenzenden Naherholungsgebiete erfolgen.

Bereits der rechtskriftige Bebauungsplan enthélt eine durchgehende Wegeverbindung zwischen
Odenthaler StraBle und Vollmiihlenweg. Wo sich die Moglichkeit ergab, hat die Stadt in der Ver-
gangenheit Grundstiickteile aufgekauft, um langfristig eine Durchgéngigkeit parallel zur Strunde zu
erreichen. Uber ein Umlegungsverfahren zur Umsetzung der in der gedinderten Planung enthaltenen
stadtebaulichen Vorstellungen besteht die Moglichkeit, weitere fiir eine Wegeverbindung erforderli-
che Flachen in das Eigentum der Stadt zu {iberfiihren.

Die Verwaltung schlédgt vor, die Durchfithrung der friihzeitigen Biirgerbeteiligung fiir den stidte-

baulichen Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 57 — Hammermiihle — 1. Anderung zu beschlieBen.

Anlagen
e Ubersichtsplan
e Vorentwurf
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