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Unter Beriicksichtigung der Ergebnisse der frithzeitigen Biirgerbeteiligung und der Beteili-
gung der Triger 6ffentlicher Belange ist das Verfahren des

Bebauungsplans Nr. 5285 - Eichelstr. -, 2. Anderung
fortzusetzen.

Gemal §2 in Verbindung mit den §§8 ff Baugesetzbuch ist der

Bebauungsplan Nr. 5285 - Eichelstr. -, 2. Anderung
als verbindlicher Bauleitplan im Sinne von §30 Baugesetzbuch (qualifizierter Bebauungs-
plan) aufzustellen.

Der Bebauungsplan liegt im Geschiftszentrum von Bergisch Gladbach Bensberg. Er wird
von der Steinstralle, der Gartenstral3e, der SchloBstra3e und einem FuBweg begrenzt.

Der Bebauungsplan setzt die genauen Grenzen seines raumlichen Geltungsbereiches

fest (§9 Abs.7 Baugesetzbuch).

I11.

<@

Der

Bebauungsplan Nr. 5285 — Eichelstr. -, 2. Anderung
ist unter Beifligung der Begriindung gem. §3 Abs.2 Baugesetzbuch fiir die Dauer eines Mo-
nats 6ffentlich auszulegen.

Fiir die 2. Anderung des BP Nr.5285 - Eichelstr. - wird keine UVP durchgefiihrt.




Sachdarstellung / Begriindung:
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In seiner Sitzung am 26.03.03 beschloss der Planungsausschuss fiir die 2. Anderung des Bebauungs-
plans Nr.5285 - Eichelstr. - die frithzeitige Biirgerbeteiligung gem. §3 Abs.1 Baugesetzbuch (BauGB)
durchzufiihren. Der Aushang des Vorentwurfes erfolgte daraufhin in der Zeit vom 29.04. —
28.05.03. Die Biirgerversammlung fand am 14.05.03 statt. Das Protokoll der Biirgerversamm-
lung ist als Anlage 1 der Vorlage beigefiigt.

Die Triger éffentlicher Belange (TOB) und die Fachaufgaben innerhalb der Verwaltung wur-
den gem. §4 Abs.1 BauGB mit Schreiben vom 07.04.03 am Verfahren beteiligt. Wiahrend des Aus-
hangverfahrens gingen von Biirgern keine und von TOB 3 Schreiben ein. Nach Fristablauf gingen 3
weitere Schreiben von TOB ein. Die Schreiben sind den Fraktionen als Kopie zugegangen.

Die Stellungnahmen der Biirger in der Versammlung und der TOB richten sich schwerpunkt-
mifig gegen die Umgestaltung der Fulgiangerunterfithrung (Treppenanlage als Ersatz fiir die
Rampe). So werden der Riickbau der Rampe und die Ersatzwegefiihrung fiir Radfahrer, Personen
mit Kinderwagen und Behinderte im Rollstuhl iiber den Busbahnhof kritisiert, wihrend die direkte
FuBlwegeverbindung zum Zentrum iiber eine Treppe wiederum begriifit wird. Die beiden MaB-
nahmen sind jedoch nicht von einander zu trennen. Hier sind in die Abwégung auch die Belange des
angrenzenden Eigentiimers einzustellen. Wenn ihm durch die Anlage der Treppe der einzige Zugang
zur Steinstrale genommen wird, muss an anderer Stelle, eben durch Riickbau der Rampe ein neuer
geschaffen werden. Ansonsten verliert das Grundstiick deutlich an Wert. Die vorhandene Grund-
stiickszufahrt sollte, da sie mit dem FuBBweg kollidiert, auch aus Griinden der Verkehrssicherheit ver-
legt werden. Die Verwaltung geht davon aus, dass bei der Ablehnung des Rampenriickbaus auch
Verianderungsingste eine Rolle spielen, da diese keinesfalls als barrierefrei angesehen werden kann.
Die Rampe hat eine zu starke Steigung und bei Versagen der Krifte endet die Abfahrt zwangslaufig
vor einer Mauer, da entsprechende Sicherheitsvorkehrungen fehlen. Mit Errichtung eines Lichtsignals
gesteuerten Uberweges iiber die SteinstraBe ist eine Alternative entstanden, die diesem Ruf eher ge-
recht und nach Augenschein auch intensiv genutzt wird. So kdnnen FuB3ginger aus der U-Bahn iiber
den Aufzug und FuBginger aus der Kaule iiber die Rampe des Verkehrsbauwerkes, den Uberweg auf
der Steinstrafle, die Gartenstrale und die Schlossstralle das Zentrum von Bensberg barrierefrei errei-
chen. Die hierbei entstehenden Umwege ergeben sich nicht zuletzt aus der Topografie von Bensberg
und durch die Begrenzung des Steigungsverhéltnisses fiir behindertengerechte FuBwegeverbindun-
gen. Soweit die Uberfahrt des Busbahnhofes Mingel in der Barrierefreiheit aufweist kann hier nach-
gebessert werden. Die eigentliche Gestaltung des Ausganges aus dem FuBlgiangertunnel wird der
Ausfiihrungsplanung iiberlassen, der Bebauungsplan sichert lediglich die notwendigen Fléchen.

Weiterhin war den Biirgern der Erhalt der Adler Apotheke ein Anliegen. Die vorgelegte Umge-
bungsplanung wurde in Bezug auf ihre Gestaltung positiv aufgenommen. Entsprechende Gestalt-
ungsvorschriften wurden in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Kritisierte Bebauungsdichte
wird jedoch, einem Kerngebiet entsprechend, fiir angemessen gehalten.

Zull

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 5285 - Eichelstr. -, 2. And. liegt in Bergisch Gladbach
Bensberg innerhalb des Geschéftszentrums. Es wird von der Steinstrale, der Gartenstral3e, der
SchloBstraBe und einem FuBweg begrenzt, Ubersichtsplan Anlage 2 der Vorlage. Die Gesamtfli-
che der 2. Anderung des BP Nr.5285 - Eichelstr. -, betriigt ca. 5852 m?2.



Der Bebauungsplan Nr. 5285 - Eichelstr. -, ist seit seiner Bekanntmachung am 21.02.85 rechtsverbind-
lich. Fiir den Teilbereich zwischen SchloB- und Steinstrae entsprechen wesentliche Inhalte nicht
mehr heutigen stadtgestalterischen Zielsetzungen. Aus diesem Grund soll das Verfahren zur 2. Ande-
rung durchgefiihrt werden.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5285 - Eichelstr. - iiberlagert den Ursprungsplan. Fiir die
Authebung der Teilfliche aus dem Ursprungsplan wird kein separater Beschluss gefasst. Dies be-
deutet, dass bei Nichtigkeit der 2. Anderung das urspriingliche Planungsrecht wieder auflebt.

Zu 111

Nach Auswertung der in der Beteiligung der Biirger und der Tréger 6ffentlicher Belange vorgebrach-
ten Anregungen und nach Auswertung der erstellten Gutachten (Umweltvertraglichkeitsuntersuchung
und schalltechnische Untersuchung) wurde der BP Nr.5285 -Eichelstr.-, 2. And. in Bezug auf seine
Inhalte tiberarbeitet. Die Gutachten sind den Fraktionen in Kopie zugegangen.

Entwicklung aus dem FNP / Abstimmung mit der Rahmenplanung

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Bergisch Gladbach als Kerngebiet aus-
gewiesen. Die Planung wird aus dem FNP entwickelt.

Die Stadt ist dabei eine Rahmenplanung fiir Bensberg zu erstellen. Der Haupausschuss beschloss in
seiner Sitzung am 11.12.01 als Grundlage fiir die weitere Ausarbeitung ,,Handlungsrdaume®. Der
Handlungsraum ,,Gestaltung / Aufwertung des Stadtkernes* wird zurzeit vertieft. Die Planung um
die Adler Apotheke ist mit den Zielen der Rahmenplanung abgestimmt.

Larmimmissionen

Zur Beurteilung der larmrelevanten Vorbelastung und der durch die Planung zu erwartenden Ver-
anderungen der Larmsituation wurde im Dezember 2003 von der Stadtverwaltung eine schalltechni-
sche Untersuchung durchgefiihrt. Auf das Plangebiet wirken ausschlieBlich Emissionen aus dem
offentlichen StraBBenverkehr ein. Hier sind als Larmquellen die siidlich verlaufende Steinstrale und
die nordlich in einem Wendehammer endende SchloBstralle zu nennen.

Wegen seiner Lage an einer der HaupterschlieBungsstralen von Bensberg, der Steinstralle (L 136)
ist das Plangebiet durch Verkehrslirm stark vorbelastet. An den straenseitigen Gebdudefassa-
den der Steinstralle betragen die Beurteilungspegel bis 75 dB(A) und iiberschreiten damit die O-
rientierungswerte der DIN 18005 um bis zu 10 dB(A) sowohl tags, als auch nachts. Ebenfalls
stark vorbelastet sind die seitlichen Fassaden bis zu einer Entfernung von ca. 25m von der Stein-
stral3e entfernt.

Trotz der hohen Vorbelastung des Plangebiets soll wegen der innerstidtischen, verkehrsgiinsti-
gen Lage nicht auf die Schaffung von neuem Wohnraum verzichtet werden. Vielmehr geht die
Planung davon aus, dass nach dem jeweiligen Stand der Technik bei der Bauausfiihrung darauf rea-
giert werden kann. Aktive Larmschutzvorrichtungen, wie Larmschutzwinde, werden auf so kleinen
Teilabschnitten als wirkungslos und unverhéltnismafBig angesehen. Auch sind sie stadtgestalterisch
innerhalb der Ortslage nicht erwiinscht.

Zum Schutz gegen den auf das Plangebiet einwirkenden Stralenverkehrslirm werden im Bebau-
ungsplan die ermittelten Lirmpegelbereiche dargestellt und textlich Mafinahmen zum pas-



siven Lirmschutz vorgeschrieben. Eine Wohnnutzung ist laut Bebauungsplan erst ab dem 1.
OG an der Schlofistrafle und ab dem 2. OG an der Steinstrafie zuldssig. Damit ist im stark 1arm-
belasteten 1. OG an der Steinstrale Wohnen ausgeschlossen. Die planbedingte Zunahme des
Lirms aus dem 6ffentlichen Verkehr ist als geringfiigig anzusehen und tritt rechnerisch nicht in
Erscheinung.

Umweltvertraglichkeitsuntersuchung

Aufgrund des §la Abs.2 BauGB besteht fiir die Kommunen die Pflicht zur Beriicksichtigung der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung im Rahmen der Bauleitplanung. Die Umweltvertriiglich-
keitsuntersuchung vom 26.05.04 stellt die Auswirkungen der Planung auf den Umwelt-Ist-
Zustand dar.

Aus dem, seit dem seit dem 21.02.85 rechtsverbindlichen, BP Nr.5285 — Eichelstr. - bestehen be-
reits Baurechte auf den unbebauten Flachen im Plangebiet. Der Einfiihrungserlass zum Investition-
serleichterungs- und Wohnbaulandgesetz stellt klar, dass bei der Anderung von Bauleitplinen dar-
auf abzustellen ist, ob und inwieweit aufgrund der Anderung Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten sind. Eine Gegeniiberstellung der festgesetzten Nutzungen altes Baurecht zu neuem
Baurecht ergibt, dass kein neuer Eingriff stattfindet.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Anderungsgebietes erfolgt durch den Anschluss an das stidtische im
Trennsystem erstellte Versorgungsnetz. Das Plangebiet befindet sich im Zentrum von Bensberg. Da
keine geeigneten Fliachen zur Versickerung vorhanden sind und das Wohl der Allgemeinheit beein-
trachtigt werden konnte, wird vom der Ausnahmeregelung des §51a Abs.4 LWG Gebrauch ge-
macht. Das anfallende Regenwasser wird in den vorhandenen Regenwasserkanal eingeleitet.

Wihrend der Bebauungsplan als Angebotsplanung eine Versiegelung von bis zu 100% zulésst, sieht
die Generalentwisserungsplanung fiir den Planbereich einen Versiegelungsgrad von 55% vor.
Dies bedeutet, dass bei einer Versiegelung die iiber 55% hinausgeht eine Regenriickhaltung erfor-
derlich wird. Da diese Grenze jedoch erst im Bauantragsverfahren ermittelt werden kann, wird im
Bebauungsplan lediglich darauf hingewiesen.

Die Verwaltung empfiehlt dem Planungsausschuss den BP Nr. 5285 - Eichelstr. -, 2. Anderung
gem. §3 Abs.2 BauGB fiir die Dauer eines Monats 6ffentlich auszulegen. Eine Verkleinerung
des Satzungsplans, seiner textlichen Festsetzungen sowie die Begriindung sind als Anlage 3 —5
der Vorlage beigefiigt.

Anlagen

Protokoll Biirgerversammlung

Ubersichtsplan

Bebauungsplanentwurf Nr.5285 - Eichelstr. -, 2. A.
Textliche Festsetzungen zum BP Nr.5285 - Eichelstr. -, 2. A.
Begriindung zum BP Nr.5285 - Eichelstr. -, 2. A.



TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
Bebauungsplan Nr. 5285 - Eichelstr. -, 2. And.

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Kerngebiet -MK- (§ 7 BauNVO)

Wohnungen gem. § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO sind an der Schlofstrale ab dem 1. Obergeschoss und
an der Steinstrale ab dem 2. Obergeschoss zuldssig.

Entlang der SchloBstraBe und entlang des FuBBweges sind im vorderen Bereich der Erdgeschoss-
bzw. ErschlieBungsebene nur die in § 7 Abs. 2 Nr. 1 (Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsge-
bdude) und Nr. 2 (Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes) BauNVO genannten Nutzungen zuldssig, sofern sie nicht durch
Nr.1.3 (Vergniigungsstitten usw.) der textlichen Festsetzungen ausgeschlossen sind. (§ 1
Abs. 7 Nr.1 BauNVO)

Entsprechend der Satzung iiber den Ausschluss von Vergniigungsstétten und Einzelhandelsbetrie-
ben, BP Nr.5.0, sind im MK folgende Nutzungen nicht zuldssig:

Vergniigungsstitten, deren liberwiegende Zweckbestimmung die kommerzielle Nutung
von Gliicksspielen und/oder Unterhaltungsgerdten (Spielhallen, Spielcasinos) ist,
Vergniigungsstitten, deren iiberwiegende Zweckbestimmung Sexdarbietungen sind,
Einzelhandelbetriebe, in denen neben dem Verkauf von Sexartikeln (Sexshops) Filme
vorgefiihrt werden, wenn der Umsatz durch Filmvorfiihrungen mehr als 50% des Ge-
samtumsatzes betragt.

Ausnahmen gem. § 7 Abs. 3 BauNVO, sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und daher nicht
zuldssig. (§ 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO)

Malf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Fiir das Grundstiick SchloBstr.78 kann eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflichenzahl
(GRZ) bis zu 1,0 und der Geschossflichenzahl (GFZ) bis zu 3,0 ausnahmsweise zugelassen
werden, wenn dadurch eine geschlossene Bauweise entlang der Gartenstral3e entsteht. (§ 16
Abs. 6 BauNVO)

Garagengeschosse sowie Garagen und Stellpldtze in Vollgeschossen sind bei der Ermittlung der
Geschossflache nicht zu beriicksichtigen. (§ 21a Abs. 1 BauNVO)

Die zulédssige Geschossfliche kann um die Flichen notwendiger Garagen, die unter der Gelénde-
oberflidche hergestellt werden, erhoht werden. (§ 21a Abs. 5 BauNVO)

Die im Plan festgesetzten Hohen der baulichen Anlagen beziehen sich auf die mittlere Hohe des
Meeresspiegels (NN). Oberer Bezugspunkt bei der Bestimmung der Hohe ist
bei Gebduden mit geneigten Déichern die Firsthohe und
- bei Gebduden mit Flachddchern die Oberkante der Dachhaut.
(§ 16 Abs. 2 Nr. 41.V.m. § 18 Abs. 1 BauNVO)



Die zuldssigen Hohen diirfen durch untergeordnete Gebdudeteile wie Attiken, Balkonbriis-
tungen, Aufzugsiiberfahrten, haustechnische Anlagen, Lichtkuppeln usw. bis zu einer Hohe
von 1,2 m tiberschritten werden. (§ 18 i.V.m. § 16 Abs. 6 BauNVO)

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Baulinien kdnnen ausnahmsweise von Wandpfeilern, Treppenhdusern, Erkern, Balkonen, Loggien,
Fensternischen, Vorddchern und Werbeanlagen bis zu 0,5m auf eine Lédnge von nicht mehr
als 1/5 der jeweiligen Gebdudeseite iiber- und unterschritten werden, wenn die Gebédude-
flucht optisch erhalten bleibt. Eine Uberschreitung durch Gesimse und Dachiiberstinde ist
bis zu 0,2 m zuldssig. (§ 23 Abs. 2 BauNVO)

Baugrenzen konnen ausnahmsweise von Gebdudeteilen, wie z.B. Vordichern, Eingangstreppen,
Erkern und Balkonen bis zu 1,0m auf eine Lénge von nicht mehr als 1/3 der jeweiligen Ge-
biudeseite iiberschritten werden. Eine Uberschreitung durch Gesimse und Dachiiberstinde
ist bis zu 0,3 m zuldssig. (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Flichen fiir Stellplidtze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Stellpliatze und Garagen sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflaichen und inner-
halb der dafiir festgesetzten Flichen zuldssig.

Versorgungsanlagen (§9 Abs.1 Nr.12 BauGB in Verbindung mit § 14 Abs. 2 BauNVO)
Die der Versorgung des Plangebietes dienenden Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 2 BauNVO
sind im Plangebiet ohne Zuweisung von Flachen zuldssig, sofern sie eine Grofle von 1,2 m
Lénge / 0,5 m Breite / 1,5 m Hohe nicht {iberschreiten. GroBere Versorgungsanlagen sind in
die Bebauung zu integrieren.

Hinweis:

Zur Sicherung der Stromversorgung des Plangebietes wird eine Kompaktstation (Fldchenbe-
darf 3,0 m / 4,5 m) erforderlich. Bei der Bauausfiihrung ist ihr genauer Standort im Einver-
nehmen mit dem Versorgungsunternehmen festzulegen.

Lirmschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Fiir die im nachfolgenden Plan gekennzeichneten Fassaden der Larmpegelbereiche III — VI
sind zum Schutz gegen AuBlenldrm entsprechend des Abschnittes 5 der DIN 4109 (Schall-
schutz im Hochbau die nachfolgend aufgefiihrten Anforderungen an die Luftschallddmmung

einzuhalten:
Larmpegel- | Maligeblicher Bettenrdume in Aufenthaltsraume in Birrordume")
bereich AuBenlarmpe- | Krankenanstalten | Wohnungen, Ubernach- | und &hnliches

gel dB (A) und Sanatorien tungsrdume in Beher-

bergungsstatten, Unter-

richtsrdume und ahnli-
ches

Erforderliche R'w,res der AuRenbauteile in dB

1 61 bis 65 40 35 30




\Y 66 bis 70 45 40 35

\Y 71 bis 75 50 45 40

VI 76 bis 80 2 50 45

") An AuRenbauteilen von Raumen, bei denen der eindringende AuBenlarm aufgrund der in
den Raumen ausgeubten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenlarmpe-
gel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

) Die Anforderungen sind hier aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten festzulegen.

Ausnahmen von den Festsetzungen sind zuléssig, wenn durch einen anerkannten Sachver-
standigen nachgewiesen wird, dass geringere MaBnahmen ausreichen.

Hinweise:

Das Plangebiet ist erheblich durch Verkehrsldrm von der Steinstrae (L 136) vorbelastet.
Fiir Gebédude, die sich innerhalb der larmbelasteten Zonen IV bis VII befinden, wird die An-
ordnung besonders ruhebediirftiger Rdume (z.B. Schlaf-, Kinderzimmer) in ldrmabgewand-
ten Gebéudeteilen empfohlen.

Dariiber hinaus wird empfohlen, an Schlafrdumen Fenster unabhéngige Liiftungsanlagen
vorzusehen.

Zusitzlich ist fiir Gebdude, die in den Larmpegelbereichen IV und hoher liegen, baulicher
Schallschutz gemil3 DIN 4109 Kap. 5 bzw. auch gem. VDI 2719 (Schallschutzfenster) er-
forderlich.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (§ 86 Abs. 4 BauO NW)
Gestaltung baulicher Anlagen

In den als solchen gekennzeichneten Bereichen sind ausschlieBlich Flachdicher zuléssig.

Nachrichtliche Ubernahme von Festsetzungen nach anderen gesetzlichen Vorschriften (§ 9
Abs. 6 BauGB)

Baumschutzsatzung der Stadt Bergisch Gladbach in der zz. geltenden Fassung; beschlossen
aufgrund § 45 Landschaftsgesetz NW (LG NW)

Hinweise

Regenentwisserung
Das Plangebiet wurde bei der Generalentwisserungsplanung nur mit einem Versiegelungs-
grad von 55% berticksichtigt. Dariiber hinausgehend ist eine Regenriickhaltung erforderlich.

Bodendenkmalpflege
Es sind derzeit keine Bodendenkmale bekannt. Beim Auftreten archidologischer Bodenfunde
oder Befunde ist die Gemeinde als Untere Denkmalbehérde oder das Rheinische Amt fiir
Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Overath unverziiglich zu informieren. Bodendenkmal
und Fundstelle sind zunichst unveréndert zu erhalten. Die Weisung des Rheinischen Amtes
fiir Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Kampfmittel
Im unmittelbaren Planbereich ergeben sich keine Hinweise auf das Vorhandensein von



Kampfmitteln. Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass bei Kampfmittelfunden wéhrend
der Erd- bzw. Bauarbeiten die Arbeiten aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen sind und
die nichstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelraumdienst zu verstidndigen ist.
Sollten im Planbereich Erdarbeiten mit erheblicher mechanischer Belastung (z.B. Rammar-
beiten, Pfahlgriindungen, Verbauarbeiten oder vergleichbare Arbeiten) durchgefiihrt werden,
wird in Abstimmung mit dem Kampfmittelrdumdienst eine Tiefensondierung empfohlen.

Zeichnerische Darstellung
Sind in der zeichnerischen Darstellung des Bebauungsplanes mehrere unterschiedliche linea-
re Signaturen der Planzeichenverordnung unmittelbar parallel nebeneinander ohne Verma-
Bung eines zwischenliegenden Abstandes gezeichnet, so fallen sie als Festsetzung in einer
Linie zusammen.



Begriundung

Zum Bebauungsplan (BP) Nr. 5285 - Eichelstr. -, 2. And.
(gem. § 3 Abs. 2 BauGB)
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Planungsanlass / Verfahrensablauf

Der BP Nr.5285 - Eichelstr. -, ist seit seiner Bekanntmachung am 21.02.85 rechtsverbindlich.
Ziel dieses Planes ist es in Bensberg, einem der beiden stadtischen Siedlungsschwerpunkte,
die Voraussetzungen fur einen leistungsfahigen offentlichen Personennahverkehr zu schaffen.
Fur die Anlage eines Busbahnhofes mit Parkdecks an der Steinstralde war es erforderlich auch
das weitere Umfeld neu zu ordnen. Zwischen Schlof3stralle, Gartenstral’e und Steinstralie
wurden hierzu die Bebauungsplane Nr.54a und 54b teilweise aufgehoben. Diese wiederum
dienten zur Bildung des kulturellen und wirtschaftlichen Zentrums von Bensberg. Zwar ist die
Starkung des Zentrums weiterhin Ziel der Planung, jedoch entsprechen wesentliche Inhalte
des BP Nr.5285 — Eichelstr. -, im Anderungsbereich nicht mehr heutigen stadtgestalterische
Vorstellungen.

So hat der, bereits im rechtskraftigen Plan enthaltene und zwischenzeitlich ausgebau-
te, FuBweg zwischen Schlo3- und Steinstralle seit Errichtung des Verkehrsbauwerkes,
mit U-Bahn, Busbahnhof und Parkdeck, deutlich an Bedeutung gewonnen, wahrend die
vorhandene FuBgangerrampe mit der Erstellung eines lichtsignalgesteuerten Uberwe-
ges auf der Steinstralle gleichzeitig entbehrlich geworden ist. Der Wegfall der Rampe
ermaglicht es wiederum das angrenzende Grundstlck einer Nutzung zuzufihren.

Die 2. Anderung des BP Nr.5285 - Eichelstr. - wurde gem. §3 Abs.1 BauGB den Biirgern
durch Aushang in der Zeit vom 29.04.-28.05.03 und in einer Versammlung am 14.05.03 vor-
gestellt. Die Trager 6ffentlicher Belange (TOB) und die Fachaufgaben innerhalb der Ver-
waltung wurden gem. §4 Abs.1 BauGB mit Schreiben vom 07.04.03 am Verfahren beteiligt.

Réaumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr.5285 - Eichelstr. -, 2. And. liegt in Ber-
gisch Gladbach Bensberg innerhalb des Geschaftszentrums. Es wird von der
Steinstral’e, der Gartenstralle, der Schlof3stralle und einem FuRweg begrenzt.
Der raumliche Geltungsbereich der Bebauungsplananderung ist durch entspre-
chende Signatur im Plan eindeutig gekennzeichnet. Das Anderungsgebiet hat
eine Grofde von ca. 5852 m>.

An das Plangebiet grenzt im Norden die FuRgangerzone und im Suden das Ver-
kehrsbauwerk (Busbahnhof, U-Bahn, Parkhaus) an. Das weitere Umfeld stellt
sich als Kerngebiet mit bis zu 4-geschossiger Bebauung dar, wobei die Ge-
schossigkeit stark durch die Topografie von Bensberg bestimmt wird.

Die 2. Anderung des BP Nr. 5285 - Eichelstr. - Uberlagert den Ursprungsplan.
Fur die Aufhebung der Teilflache aus dem Ursprungsplan wird kein separater
Beschluss gefasst. Hierdurch soll sichergestellt werden, dass bei Nichtigkeit der
2. Anderung das urspriingliche Planungsrecht wieder auflebt.

Die Grenzen der 2. Anderung des BP Nr.5285 - Eichelstr. -, weichen im nordli-
chen Planbereich geringfigig von den Grenzen des Ursprungsplans ab. Die
Grenzen des Ursprungsplans bauten auf einer geplanten Strale auf, die in die-
ser Form nicht verwirklicht wurde, daher ist die Plangebietsbegrenzung im Ka-
taster nicht mehr nachvollziehbar. Um eine geometrische Eindeutigkeit zu ge-
wahrleisten, wurde auf die gebildeten Grundstlicksgrenzen zuriickgegriffen.

Planungsrechtliche Situation / Vorgaben aus iibergeordneten Planungen



Flachennutzungsplan

GemaR §8 Abs.2 BauGB ist der BP Nr.5285 - Eichelstr. -, 2. And. aus dem Flachennutzungs-
plan der Stadt Bergisch Gladbach zu entwickeln.

Im FNP ist der gesamte Planbereich als Kerngebiet (MK) ausgewiesen. Dem Entwicklungsge-
bot wird mit der Planung entsprochen.

Rahmenplanung

Die Stadt ist dabei eine Rahmenplanung flr Bensberg zu erstellen. Der Haupausschuss be-
schloss in seiner Sitzung am 11.12.01 als Grundlage fur die weitere Ausarbeitung ,Hand-
lungsraume®. Der Handlungsraum ,Gestaltung / Aufwertung des Stadtkernes® wird zur Zeit
vertieft. Um private Initiativen im Zentrum von Bensberg zu unterstiitzen, soll die Anderung
des Bebauungsplans dem formalen Abschluss der Rahmenplanung vorgezogen werden.

Ein wesentliches Ziel der Rahmenplanung fir das Zentrum von Bensberg ist es, die Fullwe-
geverbindung zwischen Verkehrsbauwerk und Fulgangerzone zu verbessern. Die 2. An-
derung des BP Nr.5285 - Eichelstr. -, dient u.a. der Umsetzung dieses Zieles.

Stiadtebauliche Situation

Allgemeine Planungsziele / Beschreibung der Planinhalte

Der 2. Anderung des BP Nr.5285 - Eichelstr. -, liegen folgende Planungsziele zugrunde:
Schaffung einer direkten attraktlven FulBwegebeziehung zwischen Verkehrsbau-
werk und FuRgangerzone
Verdichtung des vorhandenen Kerngebietes in mafstablicher Anlehnung an die
vorhandene Bebauung,

Betonung des Eingangsbereiches in die Fullgangerzone durch bauliche Mal3nah-
men,

Unterbringung des ruhenden Verkehrs an der Steinstral3e in einer Tiefgarage,

zur Wahrung der Einheitlichkeit des Zentrums, rechtliche Anpassung an angren-
zende rechtsverbindliche Bebauungsplane.

Die ErschlieRung des Anderungsgebietes erfolgt ausschlieRlich tiber bereits vorhandene Stra-
Ren, die Stein-, die Garten- und die Schlof3stral3e. Bedingt durch seine raumliche Lage zwi-
schen dem Verkehrsbauwerk mit Busbahnhof, U-Bahn und Parkhaus und der Fu3gangerzone,
hat das Plangebiet besondere stadtebauliche Bedeutung.

Entsprechend dieser Bedeutung soll der bereits vorhandene Fullweg zwischen Stein- und
Schlof3stralde grolRzugiger gestaltet und an seiner engsten Stelle auf 5m verbreitert werden.
Gleichzeitig erfolgt Uber eine Treppe die direkte Anbindung an den vorhandenen Ful3ganger-
tunnel. Hierdurch entsteht eine kurze FuRwegeverbindung zwischen dem Verkehrsbauwerk
und dem Zentrum von Bensberg.

Da die Benutzung der vorhandenen Ful3gangerrampe deutliche Umwege ins Zentrum erfor-
derlich macht, hat diese zuklnftig nur noch Bedeutung fiir Blrger, die aus den unterschied-
lichsten Grinden keine Treppen steigen konnen. Mit Errichtung eines lichtsignalgesteuerten
Uberweges Uber die Steinstrale ist jedoch auch fiir diesen Personenkreis eine Alternative
entstanden, sodass die FuRgangerrampe zurtickgebaut werden kann. Nach Umsetzung der
Planung kdnnen Gehbehinderte aus der U-Bahn Uber den Aufzug und aus der Kaule Uber die
Rampe des Verkehrsbauwerkes, den Uberweg auf der Steinstrale, die Gartenstrale und die
Schlof3stralle das Zentrum von Bensberg barrierefrei erreichen. Die hierbei entstehenden
Umwege ergeben sich nicht zuletzt aus der Topografie von Bensberg und durch die Begren-



zung des Steigungsverhaltnisses fur behindertengerechte FuRwegeverbindungen. Der Wegfall
der Fullgangerrampe bringt gemessen an diesen Nachteilen jedoch einen groRen Gewinn flr
die stadtebauliche Gestaltung des Bereiches zwischen Stein- und Schlof3straRe mit sich. Die
Barrierewirkung der Rampe machte eine stadtebaulich gewinschte Bebauung der an die
Steinstrale angrenzenden Flachen bisher so gut wie unmaoglich.

In der Planung umfassen neue Gebaude mit Flachdachern die Adler Apotheke, wie den Stein
eines Ringes. Diese ist zwar nicht denkmalgeschutzt, symbolisiert jedoch stark den Charakter
der alten Schof3stralle und pragt ihre Umgebung. Die Planung nimmt hierauf Rucksicht, indem
sich die Gestaltung der neuen Gebaude deutlich von der Apotheke abhebt und in der Hohe
unterordnet. Die Neubebauung umschlief3t einen ruhigen Innenhof. Wenn sich die Nutzungen
der FuRgangerzone in diesen hineinziehen, entsteht hier ein intimer halboffentlicher Raum.
Dem bestehenden Gebaude entlang des FuRweges wird ein weiteres gegenubergestellt, so-
dass sich eine breite Gasse bildet. Ein Gebaude an der Steinstralle rickt zwar sehr nahe an
diese heran, erhalt jedoch zur Verbreiterung des vorhandenen Ful3weges an der stark befah-
renen Stralle eine Arkade. Von hieraus ist je nach Nutzungsart ein Durchgang in den Innenhof
denkbar.

Aus der Topografie ergibt sich die Schwierigkeit die Geschosszahlen eindeutig zu bestimmen.
Im Bebauungsplanentwurf werden daher maximale Héhen Gber NN festgesetzt. Die Hohen-
festsetzung fir die neuen Gebaude an der Schlo3stral’e entspricht dort 3 Geschossen. Be-
dingt durch den Gelandeverlauf staffelt sich die Neuplanung zur Steinstral3e hin zwar ab, stellt
sich dort jedoch ebenfalls 3-geschossig mit Staffelgeschoss dar.

Die 2. Anderung des BP Nr.5285 - Eichelstr. - sieht, wie in den angrenzenden Bebauungs-
planen, weiterhin die Ausweisung eines Kerngebietes (MK) vor. Im Kerngebiet werden Ge-
schafts-, Buro und Verwaltungsgebaude, Einzelhandelbetriebe, Schank- und Speisewirt-
schaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen flr
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke und Wohnungen zuge-
lassen, Vergnugungsstatten und Tankstellen jedoch ausgeschlossen.

Der durch die Neuplanung entstehende ruhende Verkehr soll in einer von der Steinstralie er-
schlossenen Tiefgarage mit ca.50 Stellplatzen untergebracht werden. Da die Umsetzung der
Neuplanung in mehreren Stufen erfolgen wird, ist voribergehend an der Steinstral’e mit einem
offenen Stellplatz zu rechnen.

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

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des Anderungsbereiches als Kerngebiet (MK) ist im Zusammenwirken mit
seinem Ursprungsplan und angrenzenden rechtskraftigen Bebauungsplanen zu sehen. Sie
dient der Sicherung und Starkung des Zentrums von Bensberg. Die Begrenzung des Zentrums
von Bensberg, und damit des Kerngebietes, ist im FNP der Stadt Bergisch Gladbach darge-
stellt und in den Voruntersuchungen (Zentrenstudie Dr. Jansen) zur Rahmenplanung Bens-
berg bestatigt worden.

Die in §7 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) aufgefuhrten zulassigen Nutzungen erwe-
cken den Eindruck, dass es sich bei einem MK ausschlieBlich um einen Stadtbereich zur Un-
terbringung von Einrichtungen der Wirtschaft, der Kultur und der Verwaltung handelt. Damit ist
die Zweckbestimmung des Bensberger Zentrums jedoch nur unzureichend beschrieben. Als
Stadt mit Iandlicher Umgebung, ist das Zentrum vielmehr Mittelpunkt des gesellschaftlichen
Lebens. Historisch gewachsen diente das Zentrum immer auch dem Wohnen. Zur Erhaltung



dieser Struktur und im Hinblick auf den bestehenden Bedarf sollen Wohnungen in den Ober-
geschossen zugelassen werden.

Da das Wohnen im MK nicht vorrangige Funktion hat, missen die Bewohner die unvermeid-
lichen Storungen durch das Geschéaftsleben tagsuber in Kauf nehmen. Mit Geschaftsschluss
tritt jedoch eine grolere Nachtruhe ein. Der Ausschluss von Vergnlgungsstatten und Tank-
stellen soll dazu beitragen. Wahrend Gaststatten, auch mit AuRengastronomie, als Teil des
urbanen Lebens zulassig bleiben. Eventuell auftretende Stérungen missen durch Maflinah-
men der Ordnungsbehérde (z.B. Beschrankung der Offnungszeiten) im Einzelfall geregelt
werden.

Die Wohnnutzung dient dem stadtebaulichen Ziel die Bensberger Innenstadt auch aul3erhalb
der Geschaftszeiten zu beleben und eine soziale Kontrolle zu gewahrleisten. Aus Immissi-
onsschutzgrinden sind sie jedoch an der SchloRstralde erst ab dem 1. Obergeschoss (OG)
und an der Steinstralle ab dem 2. OG zulassig. Mit dem Ausschluss des Wohnens im Erdge-
schoss wird gleichzeitig sichergestellt, dass die Geschaftsebene im Zentrum nicht unterbro-
chen wird.

Ein Teil des Bensberger Geschaftszentrums, inklusive des Plangebietes, ist Uberlagert von der
stadtischen Satzung BP Nr.5.0 (Textbebauungsplan) Gber den Ausschluss von Vergnigungs-
statten und Einzelhandelsbetrieben vom 08.08.85 Die Absicht des Rates, betreffend eines
Ausschlusses von Nutzungen wie Spielhallen und Sexkinos, besteht weiterhin. Da die 2. An-
derung des BP Nr.5285
- Eichelstr. -, diese Satzung Uberlagert, erfolgt eine wértliche Ubernahme der seinerzeit getrof-
fenen Zulassigkeitsregelungen, um Rechtsklarheit zu schaffen.

Der Ausschluss von gem. §7 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen wird aus
angrenzenden Bebauungsplanen dbernommen, um eine fir das Zentrum von Bensberg ein-
heitliche Regelung zu erhalten. Von Bedeutung fir das Plangebiet ist hierbei insbesondere der
Ausschluss von Tankstellen. lhre typischerweise eingeschossige, offene Bauweise und die
von ihnen ausgehenden Immissionen sind innerhalb der vorhandenen kleinmafstablichen,
geschlossenen Bebauungsstruktur mit Wohnnutzungen nicht erwinscht.

Malf der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzungen einer Grundflachenzahl (GRZ),
einer Geschossflachenzahl (GFZ) und der Gebaudehohen tUber NN im Plan eindeutig be-
stimmt.

Die festgesetzte Obergrenze fur die GRZ von 0,9 tragt einer im Zentrum von Bensberg ge-
wunschten und fur Kerngebiete charakteristischen Verdichtung Rechnung, bei gleichzeitiger
Schonung der AulRenbereiche. Auch sie wurde an die benachbarten Bebauungsplane ange-
passt.

Fir das verhaltnismaBig kleine Eckgrundstiick SchloBstr.78 sind Uberschreitungen der GRZ
bis zu 1,0 und der GFZ bis zu 3,0 ausnahmsweise zulassig, wenn dadurch eine geschlossene
Bauweise entlang der Gartenstralde erreicht wird und sonstige 6ffentliche Belange nicht entge-
gen stehen.

Aus Grunden, wie Stellplatzkonzentration und Reduzierung der Ein- und Ausfahrten an der
Steinstralde (L136) ist es gerechtfertigt, die Verglnstigungen des §21a Abs.1, Abs.2 und Abs.5
BauNVO anzuwenden. Die Vergunstigung des §21a Abs.5 BauNVO soll die in zentraler Lage
wulnschenswerte unterirdische Unterbringung des ruhenden Verkehrs fordern, da hiermit Ver-
kehrslarm reduziert und oberirdische Freiflachen geschont werden. Die stadtebauliche Ord-



nung in Bezug auf die Hohenentwicklung ist durch die Ausweisung einer maximalen Gebau-
dehohe weiterhin gewahrleistet.

Aus der Topografie ergibt sich im Plangebiet die Schwierigkeit die Geschosszahlen eindeutig
zu bestimmen. Im Bebauungsplan werden daher Hohen Uber NN festgesetzt. Weiterhin hat
die Verwendung der Zahl der Vollgeschosse den Nachteil, dass Vollgeschosse unterschiedlich
hoch sein kénnen. Die festgesetzten Hohen nehmen die Topografie auf, d.h. sie staffeln sich
zur Steinstral3e hin ab und tragen damit zur Gestaltung des Ortsbildes bei. Sie entsprechen an
der Schlof3stral’e 3 Geschossen und an der Steinstralle 3 Geschossen und einem Staffelge-
schoss. Um das Gebaude der Adler Apotheke hervorzuheben, ordnet sich der direkt anschlie-
Rende Gebaudeteil in seiner Hohe deutlich unter.

Die zulassigen Hohen durfen durch untergeordnete Gebaudeteile wie Attiken, Balkonbristun-
gen, Aufzugsuberfahrten, haustechnische Anlagen, Lichtkuppeln usw. bis zu ein Hohe von
1,2m Uberschritten werden.



Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflache

Die im Plan festgesetzte geschlossene Bauweise dient einer beabsichtigten Verdichtung im
Innenstadtbereich und der Gestaltung des Stral3enbildes.

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen und -linien eindeutig bestimmt. Um kei-
ne eintdnige Bauflucht zu erhalten und um dem Bauherrn einen Gestaltungsspielraum zu las-
sen, sind fiir Baulinien gem. §23 Abs.2 Satz3 Ausnahmen zur Uber- und Unterschreitung nach
Art und Umfang vorgesehen. Diese unterscheiden sich jedoch im Umfang deutlich von den fur
Baugrenzen festgesetzten Ausnahmen zur Uberschreitung, da die StraRen begrenzende Bau-
flucht optisch klar erkennbar bleiben soll.

Baulinien dienen der Gestaltung des Stral3enbildes. Wegen der stadtebaulich exponierten La-
ge des Plangebietes wurde in Abstimmung mit dem Hauptgrundstuckseigentumer ein reali-
sierbarer Bebauungsentwurf erstellt. Dieser ist die Grundlage fiir die Festsetzung der Bauli-
nien. So soll entlang des FulRwegs eine durch Gebaudewande begrenzte Gasse entstehen,
die sich an der Steinstralde zur Anbindung an den vorhandenen Ful3gangertunnel aufweitet.
An der Schlof3stral’e wird die bereits im Ursprungsplan festgesetzte Bauflucht der Ful3iganger-
zone als Baulinie Ubernommen. Eine optische Aufweitung der Gartenstralle im Eingangsbe-
reich an der Steinstralle wird ebenfalls durch eine Baulinie begrenzt.

Die Adler Apotheke, Schlof3stral’e 72 ist zwar nicht denkmalgeschitzt, pragt jedoch als Relikt
der alten Schlof3stralle die Umgebung. Daher wird sie in der Bauflucht gestalterisch betont,
indem die Neubebauung deutlich zurlcktritt. Dies geschieht auf der einen Seite durch einen
Rucksprung der Baulinie um 1m und auf der anderen Seite durch eine Unterbrechung der
Bauflache. Der so entstehende Durchgang dient gleichzeitig der ErschlieRung des Innenhofes.

Da das Zurucktreten der Baulinie angrenzend an die Adler Apotheke ausschlieRlich der Ges-
taltung des Strallenraumes dient, wird die Baulinie fir das Kellergeschoss gesondert an der
Strallenbegrenzungslinie festgesetzt. Dem Grundsatz der VerhaltnismaRigkeit folgend, kann
damit ein wirtschaftlich sinnvoller Keller erbaut werden.

Fur Erdgeschoss und Obergeschosse gesondert festgesetzt, werden weiterhin Baulinien fur
die Gebaudefront zwischen Scholistralle 70 und 72. Hier soll eine Arkade im Erdgeschoss
den FuRganger zum FuRweg und damit zum Verkehrsbauwerk leiten.

Flichen fiir Stellpliitze und Garagen

Planungsziel ist es den ruhenden Verkehr konzentriert GUber die Steinstra’e abzuwickeln. Zur
Schonung der im Innenstadtbereich sparlich vorhandenen Freiflachen und um Verkehrslarm
zu reduzieren, sollen die Stellplatze innerhalb der Gebaude oder in Tiefgaragen untergebracht
werden. Als Anreiz hierzu kdénnen die Vergunstigungen des §21a Abs.1, Abs.2 und Abs.5
BauNVO in Anspruch genommen werden. Um die unterirdischen Flachen 6konomisch nutzen
zu koénnen ist eine Tiefgarage auch unter dem Innenhof zulassig. Dieser soll jedoch oberir-
disch von ruhendem Verkehr frei bleiben.

Verkehrsflichen

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt ausschliel3lich Uber bereits vorhandene
Stralen, die Stein-, die Schlof3- und die Gartenstral3e.

Soweit die Grundsticke an die Steinstral’e grenzen, geht die Planung davon aus, dass die
verkehrliche Erschlielung von dort erfolgt. Hierbei kann unter optimaler Ausnutzung der To-



pografie die wertvolle Geschaftszone entlang der SchloRRstralle geschont werden. Da die
Steinstral’e (L 136) jedoch eine Stralle mit Uberdrtlicher Bedeutung und dem entsprechend
stark befahren ist, sind aus Grunden der Verkehrssicherheit Zufahrtsbeschrankungen erforder-
lich. Hier gilt es insbesondere den Fuligangertiberweg vom Verkehrsbauwerk in die Garten-
stral3e zu schitzen. Da die Steinstral3e in diesem Bereich in einer weiten Kurve verlauft, dient
die Zufahrtsbeschrankung weiterhin dazu ein Sichtfeld freizuhalten. Im Umkehrschluss wird
der Bereich in dem Einfahrten zulassig sind gekennzeichnet.

Der vorhandene FuRweg zwischen Stein- und SchloRstrale wird an seiner engsten Stelle auf
5m verbreitert und als Verkehrsflache ,besonderer Zweckbestimmung, FuBweg“ festgesetzt.
Gleichzeitig erfolgt Uber eine Treppe die direkte Anbindung an den vorhandenen FulRganger-
tunnel. Die Gestaltung bleibt der Ausbauplanung Uberlassen, daher ist die Treppe nur nach-
richtlich dargestellt. Im Bebauungsplanverfahren wurde lediglich ihre Machbarkeit untersucht.

Der geplante Innenhof ist als nichtiberbaubare Kerngebietsflache dargestellt. Ihm wird damit
eine private Nutzung zugewiesen, es wird jedoch davon ausgegangen, dass im Zusammen-
wirken mit den angrenzenden Nutzungen ein halb 6ffentlicher Raum entsteht.

Versorgungsanlagen

Da zum Zeitpunkt der Planaufstellung noch nicht zu Ubersehen ist, welche der Versorgung des
Plangebietes dienende Nebenanlagen in welcher GroRenordnung tatsachlich erforderlich wer-
den, sind diese als Nebenanlage gem. §14 Abs.2 BauNVO im Plangebiet generell zulassig,
jedoch in ihrer Grolde begrenzt. Die vorgegebenen Male entsprechen der einer normalen Tra-
fostation. Stadtgestalterisch sind wegen der Innerortslage keine groReren selbstandigen Anla-
gen erwlnscht. Diese sollen vielmehr soweit erforderlich, in die Bebauung integriert werden.

Bekannt zur Planaufstellung ist Erforderlichkeit einer Kompaktstation der GEW RheinEnergie
mit einem Flachenbedarf von 3,0m / 4,5m. Soweit diese der Sicherstellung der Strom-
versorgung der geplanten Bebauung dient, ist es zumutbar sie in diese zu integrieren. Im Text-
teil zum BP erfolgt ein entsprechender Hinweis.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen nach §86 Abs.4 BauO NW
Gestaltung baulicher Anlagen

Zur Realisierung der stadtebaulichen Zielsetzungen, zur Herstellung eines harmonischen stad-
tebaulichen Erscheinungsbildes und zur Wahrung nachbarlicher Belange sind im Planbereich,
uber die planungsrechtlichen Festsetzungen gem. §9 Abs.1 BauGB hinausgehend, besondere
Anforderungen an die Gestaltung baulicher Anlagen erforderlich. Hierbei soll jedoch eine U-
berregelung, die erfahrungsgemaln gute Architektur eher verhindert, vermieden werden.

Die Adler Apotheke, Schlof3stralde 72 ist zwar nicht denkmalgeschutzt, pragt jedoch als Relikt
der alten Schlof3stral’e die Umgebung. Ziel der stadtebaulichen Gestaltung ist es diese mit
wenigen Mitteln wie den Stein eines Ringes zu wurdigen. Neben dem Zurlcktreten Baufluch-
ten und der Gebaudehdhen eignet sich hierzu insbesondere die Dachform. Dachlandschaften
pragen in einem erheblichen MalRe das stadtebauliche Erscheinungsbild. Im Kontrast zur
Adler Apotheke, jedoch auch im Kontrast zur weiteren Bebauung entlang der Schlof3stra-
Re wird in Teilbereichen ausschliel3lich ein Flachdach zugelassen.

Diese Festsetzung ist auch im Zusammenwirken mit benachbarten Bebauungsplanen zu
sehen. Wahrend am Progymnasium u.a. mittels einer Flachdachbebauung der Eingangs-
bereich zum Geschaftszentrum Bensberg betont wird, hebt die Neubebauung um die Adler



Apotheke den Eingangsbereich zu der wichtigen Fullwegeverbindung Verkehrsbauwerk /
FulRgangerzone hervor.

Nachrichtliche Ubernahme nach §9 Abs.6 BauGB

Festsetzungen nach anderen gesetzlichen Vorschriften werden, soweit sie planungsrechtlich
relevant sind und bereits vorliegen, zur Orientierung in den Bebauungsplan ubernommen. Fir
den Planbereich ist dies, als stadtische Satzung auf anderer rechtlicher Grundlage und mit
Aulenwirkung, die Baumschutzsatzung der Stadt Bergisch Gladbach in ihrer aktuellen Fas-
sung.

Umweltvertraglichkeit des Bebauungsplans
Belange von Natur und Landschaft

Aufgrund des §1a Abs.2 BauGB besteht fur die Kommunen die Pflicht zur Berucksichtigung
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung im Rahmen der Bauleitplanung. Die Umweltver-
traglichkeitsuntersuchung vom 26.05.04 stellt die Auswirkungen der Planung auf den Umwelt-
Ist-Zustand dar.

Aus dem seit dem 21.02.85 rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 5285

- Eichelstr. - bestehen bereits Baurechte nicht nur fur die bestehende Bebauung, sondern
auch auf den heutigen Gartenflachen. Der Ursprungsplan hat nach Inkrafttreten der Novelle
des Landschaftsgesetzes (21.05.80) Rechtskraft erlangt, so dass davon auszugehen ist, dass
die Belange von Natur und Landschaft in diesem Verfahren bereits planerisch bewaltig wur-
den.

Der Bebauungsplan Nr. 5285 - Eichelstr. - wird nunmehr durch seine 2. Anderung in einem
Teilbereich Uberplant. Der EinfUhrungserlass zum Investitionserleichterungs- und Wohnbau-
landgesetz stellt klar, dass bei der Anderung von Bauleitpldnen darauf abzustellen ist, ob und
inwieweit aufgrund der Anderung Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Eine Gegenuberstellung der festgesetzten Nutzungen des Ursprungsplanes und seiner 2. An-
derung ergibt, dass sich kein neuer Eingriff in Natur und Landschaft ergibt. Vielmehr verlagern
sich lediglich die Art der versiegelten Flachen. Wahrend die bebaubaren Flachen in der Uber-
planung zunehmen, verringern sich die Flachen fur Stellplatze und Verkehrsflachen.

Lirmimmissionen

Zur Beurteilung der larmrelevanten Vorbelastung und der durch die Planung zu erwarten-
den Veranderungen der Larmsituation wurde im Dezember 2003 eine schalltechnische
Untersuchung durchgefuhrt.

Die Berechnungen wurden an Hand eines eigens hierfir entwickelten Computerpro-
gramms (LIMA) erstellt. Dieses berticksichtigt Hindernisse, Gelandedaten und Ausbrei-
tungsbedingungen entsprechend der gangigen Vorschriften. Die Berechnungen erfolgten
auf der Grundlage der RLS 90 (Richtlinien fir den Larmschutz an Strafl’en). Zur Ermittlung
der DTV-Werte wurde das aktuelle Berechnungsmodell zum Schallimmissionsplan ,6ffent-
licher StralRenverkehr von Juni 2003 herangezogen.

Auf das Plangebiet wirken ausschliellich Emissionen aus dem offentlichen Strallenver-
kehr ein. Hier sind als Larmquellen im Wesentlichen die sudlich verlaufenden Steinstralle
(L136) und die nérdlich in einem Wendehammer endende Schlo3stralle zu nennen. In-
nerhalb des Plangebietes befinden sich weder Strallen, noch sind welche geplant.



Im Beiblatt 1 der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) sind schalltechnische Orientier-
ungswerte fur die stadtebauliche Planung festgelegt, die winschenswerte Zielwerte dar-
stellen und per Landeserlass vom 21. Juli 1988 zur Anwendung in der Bauleitplanung
empfohlen werden. Sie lauten fir:
Kerngebiete (MK): 65 dB(A) tags
55 dB(A) nachts

Der zulassige Stoérungsgrad ist in der DIN 18005 jeweils nach dem Gebietscharakter ab-
gestuft. Die Gebietstypisierung der BauNVO spiegelt den Schutz des Wohnens in den un-
terschiedlichen Gebieten wieder. Die Anforderungen an den Larmschutz sind in Einfamili-
enhausgebieten mit Garten anders, als die an Geschosswohnungen im Innenstadtbe-
reich. Wer einen stadtischen Wohnstandtort wahlt, betrachte Larm als einen Teil des ur-
banen Wohnens. Die in Neubaugebieten anzustrebenden Orientierungswerte der DIN
18005 sind als Vorsorgewerte fur bestandsgebundene innerstadtische Bereiche wegen
der in der Regel vorhandenen Vorbelastungen nur bedingt geeignet. Sie bieten jedoch ei-
nen Anhalt daflir, wann der Larmschutz einen wichtigen Abwagungssachverhalt darstellt.
In dieser Abwagung gilt es die gebietsvertraglichen Verhaltnisse zu waren und die Grenze
zur Gesundheitsgefahrdung nicht zu Uberschreiten.

Wegen seiner Lage an einer der Haupterschliellungsstra®en von Bensberg, der Steinstralie (L
136) ist das Plangebiet durch Verkehrslarm stark vorbelastet. An den stral3enseitigen Gebau-
defassaden der Steinstral’e betragen die Beurteilungspegel bis ca. 75 dB(A) und Uberschrei-
ten damit die Orientierungswerte der DIN 18005 um bis zu 10 dB(A) sowohl tags, als auch
nachts. Ebenfalls stark vorbelastet sind die seitlichen Fassaden bis zu einer Entfernung von
ca. 25m von der Steinstral3e entfernt. Eingehalten werden die Orientierungswerte lediglich an
der Schlostral’e. Im Bebauungsplan wird auf die Vorbelastung hingewiesen. Die planbeding-
te Zunahme des Larms aus dem offentlichen Verkehr ist bei dieser Vorbelastung nicht wahr-
nehmbar und daher als geringfugig anzusehen.

Trotz der hohen Vorbelastung des Plangebiets soll wegen der innerstadtischen, verkehrsguns-
tigen Lage nicht auf die Schaffung von neuem Wohnraum verzichtet werden. Vielmehr geht
die Planung davon aus, dass nach dem jeweiligem Stand der Technik bei der Bauausfihrung
darauf reagiert werden kann. Aktive Larmschutzvorrichtungen, wie Larmschutzwande, werden
auf so kleinen Teilabschnitten als wirkungslos und unverhaltnismaflig angesehen. Auch sind
sie stadtgestalterisch innerhalb der Ortslage nicht erwtinscht. Eine Reduzierung des Verkehrs
um erforderliche 50% oder eine Geschwindigkeitsreduzierung auf der Steinstralle sind unrea-
listisch, da sie HaupterschlieBungsfunktion flr Bensberg hat. Ausgehend davon, dass bei
Stadtbewohnern die privaten Auldenrdume nicht die Bedeutung wie bei Einfamilienhdausern
haben, ist es gerechtfertigt durch passiven Larmschutz in erster Linie die Wohnungen zu
schitzen. Weitere Mallnahmen sind Aufgabe der Larmminderungsplanung und nur im Ge-
samtstadtischen Kontext zu sehen.

In der 2. Anderung des Bebauungsplans wird auf die Vorbelastung wie folgt reagiert:

Ein an der Steinstral’e geplanter Gebauderiegel dient gleichzeitig als aktiver Larmschutz fur
die dahinter liegenden Gebaude. Durch diesen Riegel entsteht wie die Larmberechnungen
zeigen ein ruhiger Innenhof. Gleichzeitig wird die Larmsituation fur die bereits an der
Schlostrale vorhandenen Gebaude deutlich verbessert. Fir den Gebauderiegel selbst be-
deutet dies, dass seine zur Steinstral’e gerichteten Fassaden besonders stark von Verkehrs-
larm betroffen sind. Da es sich um eine Neuplanung handelt, kann jedoch im Gebaudeentwurf
und der Bauausfuhrung darauf reagiert werden.

Die Erdgeschossebene an der Steinstral’e dient traditionell, nicht zuletzt topografisch bedingt,
ausschlieBlich der Erschliefung und dem ruhenden Verkehr. Der Entwurf sieht weiterhin vor,
dass sich die gewerbliche Nutzung von der Schlof3stral’e in den Innenhof hineinzieht und da-



mit auch das 1. Obergeschoss (OG) an der Steinstrale pragt. Eine Wohnnutzung ist laut Be-
bauungsplan erst ab dem 1. OG an der Schlof3stral’e und ab dem 2. OG an der SteinstralRe
zulassig. Damit ist im stark larmbelasteten 1. OG an der Steinstral’e Wohnen ausgeschlossen.

Im Bebauungsplan werden die ermittelten Larmpegelbereiche entlang der vorhandenen Stra-
Ren dargestellt. Die DIN 4109 (Larmschutz im Hochbau) ist zur Ermittlung und Darstellung der
Forderungen an den passiven Schallschutzes gegen Aullenlarm geeignet. Innerhalb der be-
lasteten Flachen sind daher fir die Neubebauungen textlich naher beschriebene Anforderun-
gen an den passiven Larmschutz entsprechend der DIN 4109 festgesetzt. Eine Differenzie-
rung bezuglich weniger belasteter Bereiche soll erst im Rahmen des Bauantragsverfahrens
erfolgen. Hierfur wurde eine Ausnahmeregelung getroffen.

Bei hohen Uberschreitungen der Richtwerte der DIN 18005 wie teilweise im Plangebiet vorge-
funden, stellt sich die Frage inwieweit diese flr eine Wohnnutzung noch zumutbar oder gar
gesundheitsgefahrdend sind. Klare Aussagen hierzu machen bisher weder Fachleute noch die
Gerichte. Jedoch spielen in der Diskussion immer wieder Schwellenwerte flr die Nachtruhe
eine Rolle. Um diese zu sichern, werden im Bebauungsplan ruhebedurftige Rdume nur in den
larmabgewandten Gebaudeteilen und an Schlafraumen Fenster unabhangige Liftungen em-
pfohlen.

Altlasten

Im Plangebiet befinden sich keine im stadtischen Altlastenkataster registrierten Verdachts-
flachen. Auch aufgrund der ausgeubten Nutzungen ist mit keiner Gefahrdung zu rechnen.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Anderungsgebietes erfolgt durch den Anschluss an das
stadtische im Trennsystem erstellte Versorgungsnetz.

Bei der Erschlielung neuer Bauflachen gilt aufgrund der Regelung des §51a Abs.1 Lan-
deswassergesetz (LWG) seit dem 01.01.96 der Vorrang der Orts nahen Niederschlags-
wasserbeseitigung (Versickerung), sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der All-
gemeinheit madglich ist. Das Plangebiet befindet sich im Zentrum von Bensberg und damit
in einer Uberwiegend bebauten Innerortslage. Der Bebauungsplan Nr.5285 - Eichelstr. -,
2. And. Uiberplant eine bereits im Ursprungsplan gesicherte Bauflache. Bei einem maximal
zulassigen Versiegelungsgrad von 100% (GRZ 0,9 + zulassige Uberschreitung fiir Gara-
gen) sind keine Flachen zur Versickerung vorhanden. Daher wird von der Ausnahmerege-
lung des §51a Abs.4 LWG Gebrauch gemacht und das anfallende Regenwasser in den
vorhandenen Regenwasserkanal eingeleitet.

Wahrend der Bebauungsplan als Angebotsplanung eine Versiegelung von bis zu 100%
zulasst, sieht die Generalentwasserungsplanung fir den Planbereich einen Versiege-
lungsgrad von 55% vor. Dies bedeutet, dass bei einer Versiegelung die Uber 55% hinaus-
geht eine Regenruckhaltung erforderlich wird. Da diese Grenze jedoch erst im Bauan-
tragsverfahren ermittelt werden kann, wird im Bebauungsplan lediglich darauf hingewie-
sen. Die Art der Regenrickhaltung wird in Abhangigkeit vom Bauvorhaben im nachgela-
gerten Bauantragsverfahren geregelt.

Umsetzung des Bebauungsplanes



Bodenordnende Mafinahmen

Zur Erschliefung und Neugestaltung des Plangebietes und damit zur Realisierung des Be-
bauungsplans wird weder eine Umlegung noch eine Grenzregelung erforderlich. Die Eigen-
tumsvoraussetzungen fur eine Umsetzung der Planung werden in direkten Verhandlungen
zwischen der Stadt und dem an die Verkehrsflachen angrenzenden Eigentiimer geschaffen.

7.2 Kosten

Der Stadt entstehen Kosten durch den Ruckbau der FulRgangerrampe, durch die Anlage einer
sie ersetzende Treppenanlage, durch die Verbreiterung des vorhandenen FulRweges und
durch erforderliche Verlegung eines Kanals (bisher auf Privatgrundstiick). Diese Arbeiten soll-
ten zusammen mit der Errichtung des westlichen Gebaudes erfolgen, um die dabei entstehen-
den Synergieeffekte zu nutzen.

Aufgestellt:
Bergisch Gladbach, 27. Mai 2004

Stephan Schmickler
Stadtbaurat
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