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Raumlicher Geltungsbereich / GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich am 6stlichen Rand der Innenstadt von Bergisch Gladbach
und wird begrenzt durch die HauptstralRe / Teile der Odenthaler Straf’e im Norden, die
Ferrenbergstral’e im Osten, das Evangelische Krankenhaus im Siiden sowie die Grund-
stlicke der evangelischen Kirche (Pfarrgarten, Gemeindesaal, Friedhof) im Westen und
hat eine GrofRe von ca. 2,9 ha.

Der Geltungsbereich des Plangebietes ist auf die Geltungsbereiche der angrenzenden
Bebauungsplane Nr. 2162 — Feuerwache — 2. Anderung im Siiden sowie Nr. 57 — Ham-
mermihle — und Nr. 2135 — Buchmiihle — 1. Anderung im Norden abgestimmt. Lediglich
im Bereich der Odenthaler Straflte wird der Bebauungsplan Nr. 57 — Hammermduhle — in
einem kleinen Teilbereich Uberlagert. Westlich und 6stlich der Odenthaler Stral3e wurde
der Geltungsbereich gegentiber dem ersten Aufstellungsbeschluss verkleinert. Zur Of-
fenlage erfolgt eine erneute Verkleinerung westlich der Odenthaler Stral’e mit Anpassung
an den Verlauf des Kulturhauses Zanders. Ostlich der Odenthaler StraRe hingegen wird
eine kleine Teilflache zur Sicherung des bereits vorhandenen FuBweges nordlich des
Waatsacks mit aufgenommen.

Planungsanlass

Der Anlass fur die Erstellung des Bebauungsplanes ist die Erweiterung des bestehenden
Parkhauses des Evangelischen Krankenhauses (EvK) sowie die Umnutzung des eben-
falls im Eigentum des EvK befindlichen und derzeit Uibergangsweise als Mitarbeiterpark-
platz genutzten Gelandes der ,Alten Feuerwache® im riickwartigen Bereich der Haupt-
strale. Des Weiteren wird der Bebauungsplan auf Basis der Verkehrsuntersuchung 6st-
liche Stadtmitte eine Aufweitung des 6ffentlichen Verkehrsraums und eine damit verbun-
dene zuriickgesetzte Bauflucht stidlich der Hauptstralie berlicksichtigen.

Verfahrensablauf
Der Aufstellungsbeschluss flr den Bebauungsplan wurde am 22.06.2021 gefasst.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde am 22.06.2021
beschlossen und fand per Aushang vom 26.08. bis 22.09.2021 statt. Parallel wurden die
Trager offentlicher Belange und sonstigen Behorden gemall §4 Abs. 1 BauGB mit
Schreiben vom 19.08.2021 frihzeitig beteiligt.

Ubergeordnete Planungen / Bindungen aus anderen Gesetzen und
Konzepten

Regionalplan

Der Regionalplan stellt fiir das Plangebiet und seine Umgebung Allgemeinen Siedlungs-
bereich (ASB) dar.
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Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan 2035 sieht fir den Groliteil des Plangebietes ,Gemischte Bau-
flache® (M) vor. Die Hangbereiche im Siuden sind als Grinflache mit dem Zusatz ,LB®
(geschutzter Landschaftsbestandteil) dargestellt. Die Verordnung zum geschitzten
Landschaftsbestandteil ist jedoch zum 27.06.2020 ausgelaufen. Eine weitere Unter-
schutzstellung im Rahmen der Neuaufstellung des Landschaftsplans ist vom Rheinisch-
Bergischen Kreis beabsichtigt. Fur die betroffenen Grundstiicke ist eine einstweilige Si-
cherstellung erfolgt. Die Hauptstrafte (L 286) sowie die Odenthaler Stral’e (L 270) sind
im Flachennutzungsplan als Hauptverkehrsstrallen dargestellt, Teile der Ferrenberg-
strale als Wohnbauflache. Fir die geplante Senioreneinrichtung sowie das geplante
Parkhaus sind Festsetzungen als Sondergebiete vorgesehen. Der Flachennutzungsplan
ist im Wege der Berichtigung (beschleunigtes Verfahren) somit entsprechend anzupas-
sen.

Bebauungsplane

Fir das Plangebiet besteht seit 1995 der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 2162 —
Feuerwache —, welcher im sudlichen Bereich bereits 2008 geandert wurde und nun im
ndrdlichen Teil durch den neuen Bebauungsplan Uberplant wird. Der rechtsverbindliche
Bebauungsplan setzt flir die Bereiche entlang der HauptstraRe ,Kerngebiet* (MK), fir die
ruckwartigen Bereiche ,Mischgebiet* (Ml) sowie in groRen Teilen (insbesondere fir die
Hangbereiche) Grinflache mit weiteren Schutz- und Anpflanzbestimmungen fest.

Die im Norden angrenzenden Bebauungsplane Nr. 2135 — Buchmiihle — 1. Anderung und
Nr. 57 — HammermuUhle — setzen ebenso als Art der baulichen Nutzung entlang der
Hauptstrale ,Kerngebiet* (MK) fest. Der im Siden angrenzende Bebauungsplan Nr.
2162 — Feuerwache — 2. Anderung umfasst ein Sondergebiet (SO) Gesundheit und um-
fasst das Evangelische Krankenhaus einschlief3lich bestehendem Parkhaus.

Landschaftsschutz / Wasserschutz / Altlasten / Artenschutz / Denkmal-
schutz

Ausflhrungen hierzu siehe Kapitel 8 Umweltbelange

Stadtebauliche Situation / Bestand

Stadtebauliche Entwicklung

Das Plangebiet ist entlang der Hauptstralle und Ferrenbergstral’e bereits bebaut und
weist dort eine gemischte Nutzung aus u.a. Wohnen, Gewerbe, Dienstleistung und Gast-
ronomie auf.

Im rickwartigen Bereich der HauptstralRe befindet sich im Westen die Brachflache der
LAlten Feuerwache®, die zwischenzeitlich abgebrochen und 2014 von der Stadt an das
EvK veraufert wurde, um hier eine kirchliche, diakonische oder gesundheitspflegerische
Nutzung einzurichten. Das Grundstick ist im Westen und Stiden von geschutzten Stein-
bruchbdschungen/-wanden umgeben und wird zurzeit als Mitarbeiterparkplatz vom EvK
zwischengenutzt.
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Im rickwartigen Bereich im Osten befindet sich (bereits dem Nachbarbebauungsplan zu-
gehdrig) das Bestandsparkhaus des EvK. Aufgrund des starken Unterschieds im Gelan-
deniveau ist das bestehende Parkhaus Gber einen FuRgangersteg im obersten Geschoss
an das EvK sowie fahrtechnisch an die Ferrenbergstralte Uber die Steinbruchbdschung
hinweg angebunden. An das Parkhaus angrenzend befindet sich derzeit eine Brachfla-
che, die zugleich die Vorflache der beiden denkmalgeschutzten Kalkofen bildet.

Im mittleren rickwartigen Bereich erstreckt sich eine Gelandekuppe bzw. Felsnase, die
die beiden EvK-Flachen topografisch trennt, sowie vereinzelte Wohngebaude. Zwischen
Felsnase und dem Grundstlick ,Alte Feuerwache® erstreckt sich zudem ein grol3er Gara-
genhof zugehdrig zum Grundstlick Hauptstrale 278, welches Richtung Siden spitz zu-
lauft.

Der sldliche Bereich und westliche Rand des Plangebietes umfasst die gehoélz- bzw.
baumbestandene, geschitzte Béschung eines ehemaligen Steinbruchs mit zum Teil stei-
len Felswanden, die im bestehenden Bebauungsplan als Grinflache festgesetzt ist.

Siedlungsstruktur

Das Plangebiet ist baulich vorrangig durch eine teils offene, teils geschlossene zwei-vier-
geschossige Bebauung entlang der verkehrsreichen Hauptstral’e sowie eine Doppel-
hausstruktur entlang der Ferrenbergstralle gepragt. Der geschlossene Eindruck wird
durch vereinzelte Einfahrten und momentane Baullicken unterbrochen. Im &stlichen
Plangebiet ist einheitlich das Satteldach vorherrschend.

Die rickwartigen Bereiche sind zurzeit durch die Unterbringung des ruhenden Verkehrs
gepragt. Sowohl der Mitarbeiterparkplatz auf der Brachflache der ehemaligen Feuerwa-
che als auch der 6stlich davon benachbarte Garagenhof nehmen grof3e Flachenanteile
ein und sind baulich untergenutzt.

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes beeinflussen zwei Denkmaler (Kulturhaus
Zanders und Waatsack) im Kreuzungsbereich Hauptstrale /Odenthaler Stralle sowie
das unmittelbar sidéstlich an das Plangebiet angrenzende Bestandsparkhaus das Stadt-
bild.

Abgesehen von der im sudlichen Teil gelegenen und sich teilweise in das Plangebiet
hineinziehenden Griinkulisse der ehemaligen Steinbruchbdschung besteht ein hoher
Versiegelungsgrad.

VerkehrserschlieBung / ruhender Verkehr

Das Plangebiet wird von der Hauptstrale aus erschlossen. Diese fiihrt aus der Innen-
stadt von Bergisch Gladbach nach Osten in Richtung Herrenstrunden und ist eine wich-
tige Verkehrsverbindung innerhalb des Stadtgebiets sowie in die nahere Umgebung. Von
Norden kommend schlie3t die Odenthaler Stralte an die Hauptstralle an. Die Odenthaler
Strale stellt eine bedeutende Anbindung der nérdlichen Stadtteile sowie in das angren-
zende Umland dar. Am Knotenpunkt Odenthaler Stral’e/ HauptstralRe besteht aufgrund
der beengten Flachenverhaltnisse keine Linksabbiegemadglichkeit in die Hauptstralle. Die
Flachen sind im gesamten Knotenpunkt sowie im Streckenverlauf der Hauptstralie ent-
lang des Plangebiets aufgrund der bestehenden Bebauung sehr begrenzt. Die Ein- und
Ausfahrt des bestehenden Krankenhaus-Parkhauses erfolgt derzeit Gber die Ferrenberg-
stralRe. Diese mindet im dstlichen Bereich des Plangebiets in die Hauptstralle.
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Fur den FuRverkehr gibt es im Knotenpunkt Hauptstrale/ Odenthaler Stralle zwei signa-
lisierte Furten (6stlicher und nérdlicher Knotenpunktarm). Weitere Querungshilfen sind
im naheren Umfeld nicht vorhanden. Die bestehenden Gehwege sind teilweise und ins-
besondere unmittelbar am Knotenpunkt zu gering dimensioniert. Fir den Radverkehr
sind keine eigenen Verkehrsanlagen oder Verkehrsflachen vorhanden.

Die nachsten Bushaltestellen in der Odenthaler Strale nahe der Einmindung An der
Strunde (,Am Mihlenberg®) sowie an der Schnabelsmihle (,Forum®) liegen in 100-300 m
Entfernung. Daruber hinaus ist das Plangebiet ca. 600 m von der Haltestelle Markt sowie
ca. 1.000 m vom S-Bahnhof Bergisch Gladbach entfernt. Entlang der Hauptstral3e ist im
Plangebiet keine weitere Bushaltestelle vorhanden. Das Stadtzentrum mit FulRganger-
zone befindet in unmittelbarer fuRlaufiger Erreichbarkeit.

Hinsichtlich des ruhenden Verkehrs werden Uber private Einfahrten bei mehreren Grund-
stlicken Stellplatze bzw. Garagen im rlickwartigen Bereich erschlossen. Das Bestands-
parkhaus sudostlich direkt angrenzend an den Geltungsbereich dient vorrangig den Be-
suchern des Evangelischen Krankenhauses, ist jedoch 6ffentlich zuganglich und dient
damit auch dem ruhenden Verkehr der Nutzungen im Plangebiet.

Allgemeine Planungsziele / Beschreibung der Planinhalte

Ein Ziel des Bebauungsplanes ist aufgrund des zunehmenden Bedarfs bzw. zur Vermei-
dung von Parksuchverkehr im Umfeld des Evangelischen Krankenhauses die Schaffung
von zusatzlichem Parkraum fur Besucher bzw. Mitarbeitende des Krankenhauses. Der
bisher provisorisch angelegte Mitarbeiterparkplatz auf dem Gelande der ,Alten Feuerwa-
che” soll in das neue Parkhaus verlagert werden und somit eine bauliche Nutzung dieser
bislang untergenutzten Brachflache mit einem Seniorenpflegeheim ermdoglichen.

Gemal den Beschlissen zur Rahmenplanung Innenstadt soll die Entwicklung des Stadt-
zentrums auf die Gebiete konzentriert werden, die sich in der Vergangenheit als Kernbe-
reich herauskristallisiert haben, die zugleich aber auch ausreichende Entwicklungspoten-
ziale fur die Zukunft aufweisen. Das Stadtzentrum endet demnach an der Odenthaler
Stralde. Ziel des neuen Bebauungsplans ist es folglich, die bisherige Festsetzung eines
Kerngebiets (MK) entlang der HauptstralRe durch ein Urbanes Gebiet (MU) zu ersetzen.
Das an der Ferrenbergstralle festgesetzte Mischgebiet (MI) bleibt gegentiber dem beste-
henden Bebauungsplan in der Art der baulichen Nutzung unverandert.

Des Weiteren hat der Bebauungsplan auf Basis der Verkehrsuntersuchung 6stliche In-
nenstadt (Fortschreibung 2023) zum Ziel, den 6ffentlichen Verkehrsraums im Kreuzungs-
bereich Odenthaler StralRe / Hauptstrale aufzuweiten (siehe unten). Dies setzt den Ab-
riss von drei Bestandsgebauden stdlich der HauptstralRe im Kreuzungsbereich voraus.

Darlber hinaus soll das zum Teil im Plangebiet liegende Landschaftsschutzgebiet bzw.
der sich damit Uberlagernde geschutzte Landschaftsbestandteil durch nachrichtliche
Ubernahme, die Ausweisung einer entsprechenden Griinflache und gréRtmagliche Ab-
stande zu den geplanten Baukdrpern gesichert werden.

Bebauung, Nutzung, Freiflachen

Der Entwurf zum Bebauungsplan sieht eine Neuordnung der Grundstiicke zwischen der
Gaststatte Quirls im Nordwesten und dem bestehenden Parkhaus des EvK im Sudosten
vor. Die Wiedernutzbarmachung des Standortes der ,Alten Feuerwache® bzw. des alten
Kalkofengelandes entspricht dem Gebot der Innenentwicklung bzw. dem Gebot zum
sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Fir die Ubrigen Bereiche, die von
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Bestandsbauten gepragt sind, sind bis auf moderate Entwicklungsmaglichkeiten entlang
der Hauptstralde, keine Anderungen vorgesehen.

Im Einzelnen beinhaltet der Bebauungsplanentwurf folgendes:

o Erweiterung des bestehenden Parkhauses durch einen Neubau unter Erhalt und Ein-
bindung der unter Denkmalschutz stehenden Kalkofen sowie Gestaltung der Vorfla-
che

¢ Umnutzung des Gelandes der ,Alten Feuerwache* fir eine Seniorenpflegeeinrichtung

e Erhalt des Gebaudes ,Gaststatte Quirls“ mit Nachbargebaude (Hauptstral’e 264 und
266)

e Zurlckgesetzte Bauflucht im Bereich der Grundstliicke Hauptstralle 274 bis 282 mit
baulichen Entwicklungsmaoglichkeiten hinsichtlich der Gebaudehdhe; Verzicht auf die
im Vorentwurf zunéchst vorgesehene Betonung des Eckgebaudes durch Uberhéhung
auf sechs Geschosse mit Riicksicht auf die umgebenden Baudenkmaler und in diesem
Zuge maximal angestrebte Zwei- bis Viergeschossigkeit im Kreuzungsbereich Odenthaler
Stralte / Hauptstrale

e Platzbildung und -gestaltung im rdumlichen Zusammenhang ,Gaststatte Quirls“, Neu-
bau Seniorenpflegeeinrichtung, Neubau Eckgebaude mit Sichtbeziehung zum gegen-
Uberliegenden, denkmalgeschitzten Kulturhaus Zanders (HauptstraRe 267-269)

e Bauliche Erganzungen im rlickwartigen Bereich des Grundstlicks Hauptstrae 278;
dadurch Aufwertung einer bisher mindergenutzten Flache in Innenstadtlage (Gara-
genhof)

e Erhalt der vorhandenen Grinflachen, Anpflanzen von Einzelbdumen zur Platzgestal-
tung, Dachbegrinung bei Neubauten

ErschlieBung, ruhender Verkehr

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Verkehrsuntersuchung dstliche
Innenstadt (Fortschreibung 2023 — siehe Beschlussvorlage AMV vom 14.11.2023, Druck-
sachen-Nr. 0561 / 2023) erstellt, die die folgenden Ergebnisse aufweist:

¢ Im Vergleich zu friheren Untersuchungen (2015, 2017) konnte ein deutlich reduziertes
Verkehrsaufkommen bei der Grundlagenermittlung (Erhebung im Mai 2022) festge-
stellt werden.

o Der Knotenpunkt Odenthaler Stra’e/ Hauptstrale behalt unter Berlcksichtigung der
Verkehrsprognose und den stadtebaulichen Entwicklungen im Plangebiet eine ausrei-
chende Leistungsfahigkeit und eine gute Verkehrsqualitat (Stufe B).

e Das Areal ,Alte Feuerwache® ist nur Uber die Hauptstrale von Westen kommend er-
reichbar und in die Hauptstrafle nach Osten zu verlassen, da sich die Zufahrt im Kno-
tenpunktbereich befindet und weder separate Abbiegespuren aus der dstlichen Haupt-
stral3e und der Odenthaler Stral’e noch zusatzliche Signalphasen eingerichtet werden
kénnen.

¢ Die Erschliefung des Parkhauses soll zukinftig Gber die Ferrenbergstralle (Einfahrt)
sowie die bestehende Stichstralle Richtung HauptstraRe (Ausfahrt) erfolgen.

Uber die Aussage zur Leistungsfahigkeit im Bestand hinaus wurden verschiedene Pla-
nungsvarianten erarbeitet. Dabei wurden zwei grundsatzliche Szenarien zugrunde ge-
legt:

Szenario 1:

Die Verkehrsflachen verbleiben wie im aktuellen Bestand. Empfohlene MaRhahmen aus
den Varianten sind eine Aufweitung der Gehwegflache an der Ecke Waatsack, Rad-Pik-
togramme im gesamten Knotenpunktbereich und RadverkehrsmalRnahmen in der 6stli-
chen Zufahrt inklusive Schutzstreifen und vorgezogenem Aufstellbereich.
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Szenario 2:

Es erfolgt eine perspektivische Erweiterung der Verkehrsflachen auf der Sudseite der
Hauptstral’e im Bereich des Knotenpunktes Odenthaler StralRe / Hauptstralde. Erforder-
lich ist daflir das Verschieben der Baugrenze nach Siiden im Rahmen des vorliegenden
Bebauungsplans. Dadurch kénnen Verbesserungen fur den Ful3- und Radverkehr er-
moglicht werden (komfortables Passieren des Knotenpunktes durch einen angelegten
Geh- und Radweg sowie die Moglichkeit sicher Links abzubiegen).

Eine Aufweitung der Odenthaler Stral’e im Kreuzungsbereich musste im Vorfeld ausge-
schlossen werden, da beidseitig Denkmaler unmittelbar an den Strallenraum angrenzen.
Die Untere Denkmalbehérde hatin Abstimmung mit dem LVR klargestellt, dass die Mauer
um das Kulturhaus Zanders Bestandteil des Denkmales und damit nicht zu versetzen ist.

Fur die zuklnftigen Neubauten im westlichen Teil des Plangebietes sah der Vorentwurf
eine gemeinschaftliche, private RingerschlieRung — gunstigstenfalls im Einrichtungsver-
kehr — mit der Anordnung oberirdischer Stellplatze im rickwartigen Bereich vor. Es han-
delt sich hierbei um eine Option, die die betroffenen, privaten Grundstiickseigentiimer im
Kooperation umsetzen kénnen, jedoch nicht missen. Der Stellplatznachweis fir die ge-
plante Seniorenpflegeeinrichtung kann jedoch auch innerhalb des ausgewiesenen Son-
dergebietes SO 1 bzw. im geplanten Parkhausneubau erfolgen. Grundsatzlich ist die Un-
terbringung notwendiger Stellplatze auf den privaten Grundstlicken sicherzustellen.

Uber den an der Hauptstraie bestehenden Gehweg hinaus, ist im riickwartigen Bereich
eine neue fulllaufige Durchwegung von West nach Ost denkbar. Dadurch wirde die ge-
plante Seniorenpflegeeinrichtung bzw. die erganzenden Neubauten mit dem geplanten
Parkhaus und Bestandsparkhaus verbunden. Diese Anbindung ist jedoch momentan auf-
grund mangelnder Grundstlcksverfligbarkeit nicht méglich und eher eine langfristige Op-
tion. Uber die StichstraRe zum Parkhaus sowie den Aufzug des Bestandsparkhauses ist
auch das Evangelische Krankenhaus fulRlaufig erreichbar.

Begriundung der Inhalte des Bebauungsplans

Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB

Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet
Die Mischgebietsnutzung (Ml) an der Ferrenbergstral3e wird unverandert aus dem bishe-

rigen Bebauungsplan ubernommen. Neben Einzelhandelsbetrieben und bestimmten Ver-
gnlgungsstatten (siehe unten) werden die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO allge-
mein zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zugelassen. Diese Nutzungen
werden ausgeschlossen, um weitere Belastungen der Wohnnutzung aufgrund des zu er-
wartenden Stérgrades derartiger Nutzungen zu vermeiden. Da ein Grof3teil der gem. § 6
Abs. 2 BauNVO zulassigen Nutzungen zulassig bleiben, wird die allgemeine Zweckbe-
stimmung des Baugebietes gewahrt.

Urbanes Gebiet

Anstelle des bisherigen Kerngebietes (MK) wird entlang der HauptstralRe einschliel3lich
der rickwartigen Bereiche abgesehen von den Sondergebieten als Art der baulichen Nut-
zung ,Urbanes Gebiet" (MU) festgesetzt (siehe Kapitel Nr. 6). Neben der Unzulassigkeit
von Einzelhandelsbetrieben und bestimmten Vergniigungsstatten (siehe unten) werden
gem. §1 Abs.6 Nr.1 BauNVO die nach §6a Abs.3 BauNVO ausnahmsweise
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zulassigen Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind somit nicht zu-
Iassig. Diese Nutzung wird ausgeschlossen, um weitere Belastungen der Wohnnutzung
aufgrund des zu erwartenden Storgrades derartiger Nutzungen zu vermeiden. Da ein
Groliteil der gem. § 6a Abs. 2 BauNVO zulassigen Nutzungen zulassig bleibt, wird die
allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes gewahrt.

Aufgrund der verkehrsreichen Hauptstralle mit zum Teil engen Gehwegsituationen im
Bestand sowie zum Bewahren des mischgenutzten, urbanen Charakters entlang der
Hauptstrae wird im MU 1, MU 2 und MU 3 die Wohnnutzung im Erdgeschoss ausge-
schlossen.

Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben im Ml und MU

Im Mischgebiet und Urbanen Gebiet werden gem. § 1 Abs. 5 BauNVO Einzelhandelsbe-
triebe, die nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sowie § 6a Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein
zulassig sind, als unzulassig festgesetzt. Eine Ausweitung von Einzelhandelsflachen ins
Plangebiet ist aus stadtebaulichen Grunden nicht gewollt, da der nordwestlich an das
Plangebiet angrenzende zentrale Versorgungsbereich (ZVB) Stadtmitte nicht durch eine
unmittelbar angrenzende Einzelhandelsnutzung geschwacht werden soll. Im naheren
raumlichen Umfeld (obere Hauptstralle, westlich des Plangebietes gelegen) stehen La-
denlokale leer bzw. weisen Trading-down Tendenzen auf. Eine Ansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben in diesem Bereich ist flr eine Starkung des ZVB Stadtmitte eindeutig
zu bevorzugen und somit der Einzelhandel im gesamten Plangebiet auszuschlielen. Ein-
zige Ausnahme bildet das Sondergebiet SO 1 (siehe unten).

Ausschluss von Vergnigungsstatten im Ml und MU

Im bisherigen Bebauungsplan Nr. 2162 — Feuerwache — wurden zum Thema Vergnu-

gungsstatten bereits die Regelungen aus der Satzung Gber den Ausschluss von Vergnu-

gungsstatten und Einzelhandel (Textbebauungsplan) vom 20.12.1984 (ibernommen, da

diese mit dem Bebauungsplan Nr. 2162 tberlagert wurde. Da nun der bisher rechtskraf-

tige Bebauungsplan ebenfalls durch den vorliegenden Bebauungsplan Gberlagert wird,

erfolgt eine erneute Ubernahme der seinerzeit im Textbebauungsplan tber den Aus-

schluss von Vergniigungsstatten getroffenen Zulassigkeitsregelung. Demnach sind

1. Vergnlgungsstatten, deren Uberwiegende Zweckbestimmung die kommerzielle Nut-
zung von Glicksspielen und/oder Unterhaltungsgeraten (Spielhallen, Spielcasinos)
ist, sowie

2. Vergnugungsstatten, deren Uberwiegende Zweckbestimmung Sexdarbietungen sind,
ausgeschlossen.

Die bisherige Nr. 3 (Sexshops) kann entfallen, da im Ml und MU nunmehr generell ein

Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben erfolgt (siehe oben). Der Ausschluss der ge-

nannten Vergnlgungsstatten soll die Wohnfunktion in der Innenstadt starken, die an-

sonsten durch die Ansiedlung solcher Betriebe gestort wiirde.

Sondergebiet SO 1 (Seniorenpflegeeinrichtung)

Zur Deckung des allgemeinen, stetig steigenden Bedarfs an Pflegeplatzen wird im west-
lichen Teil des Plangebietes auf der Brachflache der ehemaligen Feuerwache ein Son-
dergebiet (SO 1) mit dem Hauptzweck ,Seniorenpflegeeinrichtung“ festgesetzt. Diese
Nutzung kann durch dem Hauptzweck dienende untergeordnete Nutzungen wie z.B. Ein-
richtungen der medizinischen Betreuung und Versorgung, Blro- und Verwaltungsflachen
fir den sozial-medizinischen Bereich, kleingewerbliche Nutzungen wie Cafeteria, Kiosk,
Frisor_und ahnliche seniorenorientierte Dienstleistungen erganzt werden. Aufgrund der
teils sehr eingeschrankten Mobilitat pflegebediirftiger Menschen ist hier im Unterschied
zum ubrigen Plangebiet eine begrenzte Einzelhandelsnutzung in Form eines Kiosks oder
einer Cafeteria mit Kioskfunktion zulassig.

Sondergebiet SO 2 (Parkhaus)
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Von Seiten des evangelischen Krankenhauses besteht Bedarf flr eine Erweiterung des
bestehenden Parkhauses im slidostlichen Plangebiet. Hierfir wird im stddstlichen Be-
reich ein Sondergebiet SO 2 mit dem Zweck Parkhaus festgesetzt.

Da das geplante Parkhaus mit vier bis finf Geschossen und einer méglichen Grundflache
von ca. 1.200 m? eine nicht unerhebliche Grofe erreicht, erlangt die Flache Baugebiets-
charakter und soll als ein Sondergebiet Parkhaus gemal § 11 Abs. 1 BauNVO ausge-
wiesen werden. Die Voraussetzung des § 11 Abs. 1 BauNVO, wonach sich ein sonstiges
Sondergebiet von den Ubrigen Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich
unterscheidet, ist im vorliegenden Fall durch die allein mégliche Nutzung ,Parkhaus” er-
fallt.

Auch anderweitige Festsetzungsmdglichkeiten gemaf § 9 Abs. 1 BauGB wurden geprift.
Einem Sondergebiet gemal § 11 Abs. 1 BauNVO wurde jedoch aus nachfolgenden
Grunden der Vorzug gegeben:

Die Festsetzung einer Gemeinschaftsanlage fur Stellplatze und Garagen gemal § 9
Abs. 1 Nr. 22 BauGB kommt nicht in Betracht, da der Benutzerkreis zum jetzigen Zeit-
punkt nicht klar definiert werden kann. Das Parkhaus soll neben Stellplatzen fur Mitarbei-
tende und Besucher und Besucherinnen des Krankenhauses, auch Stellplatze des Son-
dergebietes SO 1 (Seniorenpflegeeinrichtung) aufnehmen und dariber hinaus 6ffentlich
zuganglich sein.

Aus gleichem Grund wird nicht auf eine Festsetzung als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung, hier Flache fir das Parken von Fahrzeugen, gema § 9 Abs. 1 Nr.
11 BauGB zurlickgegriffen, da dies entweder eine 6ffentliche Nutzung aufweisen musste
oder bei privater Nutzung der Benutzerkreis ebenfalls bestimmt sein sollte.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Zahl der
Vollgeschosse sowie die Hohe baulicher Anlagen als Hochst- bzw. Mindestgrenzen be-
stimmt. Aufgrund dieser Festsetzungen in Kombination mit grof3tenteils Uberbaubaren
Grundstlicksflachen in Form von Einzelbaufenstern (Baugrenzen, siehe Kapitel 7.1.3
Bauweise, Uberbaubare Grundstlicksflache, Stellung der Gebaude) oder bandartigen
Baufenstern mit begrenzter Tiefe kann auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl
(GF2Z) verzichtet werden.

Hohe baulicher Anlagen und Zahl der Vollgeschosse

Das stadtebauliche Konzept sieht aufgrund der innerstadtischen Lage, verbunden mit
dem Gebot der vorrangigen Innenentwicklung und Gebot zum sparsamen Umgang mit
Grund und Boden fiir weite Teile des Plangebietes, insbesondere entlang der Haupt-
stralle, aber auch im Bereich des mindergenutzten Garagenhofes eine Viergeschossig-
keit der Gebaude (plus ein Nichtvollgeschoss) vor, die Uber die zulassige Zahl der Voll-
geschosse sowie erganzend Uber eine absolute Hohe der baulichen Anlagen als Gebau-
deoberkante Uber Normalhéhennull bzw. eine First- / Traufhdhe jeweils als Hochstmal}
festgesetzt wird. Die HOhen orientieren sich vor allem am Bestand und dem vom Ost
nach West abfallenden Hohenverlauf der HauptstralRe. Die Ecke Hauptstralte / Ferren-
bergstralte wird bereits im Gebaudebestand stadtebaulich durch eine héheren First be-
tont. Dies spiegelt sich auch in den Festsetzungen wieder. Im Bereich der Gaststatte
Quirls, im Bereich der Bestandsbebauung im rickwartigen Bereich der Hauptstral’e so-
wie entlang der Ferrenbergstralie ist eine Zweigeschossigkeit und vereinzelte Dreige-
schossigkeit (plus ein Nichtvollgeschoss) Uiber die Zahl der Vollgeschosse sowie absolute
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Hohen festgesetzt. Diese Festsetzung sichert vor allem den Bestand und gewahrleistet
eine gewisse Abstufung der baulichen Hohe und damit Dichte in den rickwartigen bzw.
hangaufwarts gelegenen Bereichen.

Im Sondergebiet SO 1 (Seniorenpflegeheim) sind flr einen wirtschaftlichen Betrieb eines
Pflegeheims finf Vollgeschosse erforderlich. Die festgesetzte Gebaudeoberkante er-
maglicht ein zusatzliches Nichtvollgeschoss. Da die westlich und siidlich gelegene Stein-
bruchbéschung mit ihrem Baumbestand die geplante Gebaudehdhe Uberragt, flgt sich
diese Gebaudehohe in die Umgebung ein und stellt ein vertragliches stadtebauliches
Maf dar.

Im Sondergebiet SO 2 (Parkhaus) sind die geplanten Héhen mit 112,0 m Gber Normal-
héhennull (. NHN) bzw. 118,2 m im Bereich des Aufzugs an das Bestandsparkhaus an-
gepasst. Aufgrund der Uberbauung der denkmalgeschiitzten Kalkéfen betragt die Ge-
schossigkeit im noérdlichen Teil vier Geschosse ab einer definierten Unterkante von
101,8 G. NHN (Ausnahme fur Stitzen, Fundamente und Stahltréger) und im sudlichen
Teil finf Geschosse ab einer definierten Unterkante von 98,5 m . NHN. Letztere gilt nicht
im Bereich des unter Denkmalschutz stehenden und zu erhaltenen Teilstlicks einer
Mauer, die zu den Kalkéfen Zillertal gehort.

Um technisch notwendige Aufbauten auf Flachdachern zu ermoglichen, sind hierfur
Uberschreitungen der Gebaudeoberkante im SO 1, MU 2 und MU 4 in begrenztem Um-
fang zulassig.

Grundflachenzahl

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) orientiert sich in weiten Teilen an der be-
reits vorhandenen Bebauungsdichte bzw. Versiegelung der Grundstlicke. So wird im Ur-
banen Gebiet MU 1, MU 6 und MU 7 mit einer GRZ von 0,8 der Orientierungswert der
Baunutzungsverordnung fur Urbane Gebiete erreicht und festgesetzt. Im MU 2 und MU 3
entlang der Hauptstralle wird dieser Orientierungswert Uberschritten und ist eine GRZ
von 1,0 notwendig, da die Grundstlicke aufgrund teilweise geringer Tiefe Grolteils be-
reits zu fast 100% bebaut bzw. versiegelt sind und der Bestand gesichert werden soll.
Diese Festsetzung ist stadtebaulich vertretbar, da im bisherigen Bebauungsplan eben-
falls bereits eine GRZ von 1,0 (seinerzeit im Kerngebiet) festgesetzt war, es somit zu
keiner relevanten hdheren Versiegelungsrate kommt als bisher. Bei Neubauten mit
Flachdachern und flach geneigten Dachern kénnen die negativen Auswirkungen einer
hohen Versiegelungsrate durch die vorgeschriebene Dachbegrinung teilweise gemin-
dert werden.

Im Urbanen Gebiet MU 4 und MU 5 im rickwartigen Bereich der Hauptstralte sowie im
Mischgebiet Ml an der Ferrenbergstralle ist durch die gréReren Grundstickszuschnitte
eine GRZ von 0,5 ausreichend. Hierdurch wird eine geringere Versiegelung bzw. ein ho-
herer Freiflachenanteil und damit zugleich eine starkere Durchgriinung der rickwartigen
Bereiche angestrebt.

Da im MI an der Ferrenbergstral’e mit der vorherrschenden Doppelhausbebauung in
Kombination mit tieferen Grundstiicken und den rickwartigen Grinstrukturen eine an-
dere stadtebaulichen Situation als im restlichen Plangebiet vorliegt, darf hier die zulas-
sige GRZ durch die Grundflache von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten nicht
uberschritten werden. Diese Festsetzung bestand bereits im bisherigen Bebauungsplan
und wird dbernommen.

Fir die beiden Sondergebiete SO 1 und SO 2 ist eine GRZ von 0,6 ausreichend. Sie wird
entsprechend der notwendigen GebaudegréRe der beiden Sonderbauten festgesetzt.
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Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache, Stellung der Gebaude

Fir die Bereiche entlang der Hauptstralte (MU 2 und MU 3) mit Ausnahme des Gebau-
des des Quirls (MU 1) setzt der Bebauungsplan geschlossene Bauweise fest. Demnach
sind die Gebaude innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen ohne seitlichen
Grenzabstand zu errichten. Diese Festsetzung orientiert sich am Bestand und ermdglicht
eine klare, strallenbegleitende Raumkante.

Im Gbrigen MU (MU 1 an der Hauptstral’e und MU 4 bis MU 7 im rickwartigen Bereich)
sowie im MI an der Ferrenbergstralie herrscht die offene Bauweise (Einzel- und Doppel-
hauser bis 50m Lange mit seitlichem Grenzabstand) vor und wird daher auch festgesetzt.

Im SO 1 und SO 2 wird auf eine Festsetzung der Bauweise verzichtet, da die Gebaude-
langen und die Abstandsflachen bereits durch die festgesetzten Baugrenzen definiert
sind.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden, abgeleitet aus dem stadtebaulichen Kon-
zept bzw. der vorhandenen Gebaudestruktur, im zeichnerischen Teil des Bebauungspla-
nes durch Baugrenzen bestimmt. Im Bereich der Bestandsbebauung an der Hauptstralle
und Ferrenbergstralle erfolgt die Ausweisung bandartiger Baufenster gebaude- bzw.
grundstlickstbergreifend, da hier eine eher heterogene Gebaudestruktur vorliegt sowie
Groliteils eine geschlossene Bauweise. Im zentralen riickwartigen Bereich (MU) ebenso
wie in den beiden Sondergebieten wurden die Baufenster baukorperbezogen festgesetzt.
Hierdurch wird im MU eine aufgelockertere Baustruktur gewahrleistet und in den Sonder-
gebieten werden die Freibereiche klar definiert.

In die textlichen Festsetzungen wird ergdnzend aufgenommen, dass im SO 1 bzw. SO 2
die Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile bzw. eine Fluchttreppe geringfligig Gber-
schritten werden dirfen. Dadurch kénnen technische oder architektonische Anforderun-
gen besser umgesetzt werden. In Teilen des MU 2 ist aus Griinden der Bestandssiche-
rung eine geringe Uberschreitung der Baugrenze ab dem 1. OG (Uberbauung der éffent-
lichen Verkehrsflache) zulassig. Da nur geringfigige Abweichungen zulassig sind, wird
die stadtebauliche Grundstruktur hierdurch nicht negativ beeintrachtigt.

Im MU 2 muss bei Flachdachern, flachgeneigten Dachern mit einer Dachneigung von bis
zu 10 Grad und Pultdachern das 5. Obergeschoss stra3enseitig um 2m zurtickspringen.
Hierdurch soll gewahrleistet werden, dass zum 6ffentlichen Raum hin optisch keine funf,
sondern nur vier Geschosse wirksam werden.

Flachen fiir Stellpldtze und Garagen

Im MI an der Ferrenbergstral3e sind Garagen und Stellplatze nur innerhalb der tiberbau-
baren Grundstlicksflache sowie in den seitlichen Abstandsflachen zulassig. Aufgrund der
vorherrschenden Doppelhausbebauung in Kombination mit tieferen Grundstiicken und
den rickwartigen Grinstrukturen liegt hier eine andere stadtebauliche Situation vor als
im restlichen Plangebiet. Diese Festsetzung bestand bereits im bisherigen Bebauungs-
plan und wird Gbernommen.

Offentliche Verkehrsflichen

An der HauptstraRe, Odenthaler Stra3e und Ferrenbergstralte werden die bestehenden
Verkehrsflachen als 6ffentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt.
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Darlber hinaus wird die 6ffentliche Verkehrsflache in folgenden Bereichen erweitert:

An der dstlichen Seite der Odenthaler Stralle verlauft ein kleines Teilstlick des Gehweges
nordlich des Waatsacks derzeit tber Privatgrund. Dieses Stiick soll mit Ausweisung als
offentliche Verkehrsflache langfristig fur die Allgemeinheit gesichert werden.

Sidlich der HauptstralRe ist im Kreuzungsbereich Odenthaler Stralle / Hauptstralie ge-
mal der Verkehrsuntersuchung 6stliche Innenstadt (Fortschreibung 2023) eine Aufwei-
tung der 6ffentlichen Verkehrsflache fur den FulR- und Radverkehr vorgesehen. Dies setzt
das Zurlicksetzen der Bauflucht und den Abriss von drei Bestandsgebauden suidlich der
Hauptstral’e im Kreuzungsbereich voraus. Eines der Hauser ist das im Denkmalpflege-
plan als erhaltenswert eingestufte Gebdude Hauptstrale 278. Dieses hat Bestands-
schutz, wird jedoch im Hinblick auf die angestrebte Aufweitung des Verkehrsraums im
Kreuzungsbereich Hauptstralie / Odenthaler Stral3e Uberplant. Die Belange des Ful3- und
Radverkehrs (insbesondere eine grélkere Verkehrssicherheit fir diese Gruppe der Ver-
kehrsteilnehmenden) wurden hier in die Abwagung der Interessen untereinander einge-
stellt. Sie sollen in diesen bislang sehr beengten Verkehrsverhaltnissen gestarkt werden
und Uberwiegen die Belange zum Erhalt der vorhandenen Gebaudesubstanz.

Die bestehende Stichstral’e, welche von der Hauptstralle zum bestehenden und geplan-
ten Parkhaus fiihrt, soll fiir einen besseren Verkehrsfluss und Schutz der FulRganger im
Einmindungsbereich zur Hauptstrae auf der westlichen Seite verbreitert werden. Am
sudlichen Ende wird sie zur klareren Abgrenzung o6ffentlicher und privater Flache im Kur-
venbereich der westlich angrenzenden Bdschung erganzt. Daran schlief3t sich sidlich
eine Wendemdglichkeit fir Millfahrzeuge an. Diese liegt mangels Platz in der 6ffentli-
chen Flache bereits auf Privatgrund im Bereich des Sondergebietes SO 2 (Parkhaus)
und wird Uber ein entsprechendes Geh- und Fahrrecht (siehe Kapitel 7.1.7 Geh-, Fahr-
rechte) im Einvernehmen mit dem Grundstlickseigentimer gesichert.

Private Griinflachen

Neben der unter Schutz stehenden Steinbruchbéschung im Westen und Stiden des Plan-
gebietes (siehe Kapitel 7.4.3 Landschaftsschutzgebiet, geschitzter Landschaftsbestand-
teil) weist der Bebauungsplan weitere private Grinflachen als Ubergangsbereiche zwi-
schen dem geplanten bzw. bestehenden Parkhaus und der westlich, nérdlich und éstlich
gelegenen Wohnbebauung aus. Neben der Pufferfunktion fir die Wohnbebauung und
Abschirmung Richtung Parkhausnutzung wird zugleich eine Durchgrinung des Plange-
bietes mit zahlreichen positiven Effekten hinsichtlich Klimaanpassung, Retention von Nie-
derschlagswasser etc. erreicht. Grof3teils wurden die privaten Grinflachen aus dem bis-
herigen Bebauungsplan ubernommen und lediglich in Teilbereichen an den vorhandenen
Geholz- und Baumbestand angepasst.

Innerhalb der privaten Grinflachen sind bodenversiegelnde MaRnahmen wie gebundene
Tragschichten, Asphaltbelage und Fugenversiegelung unzulassig. Um mittel- bis lang-
fristig die Option einer Fullwegeverbindung zwischen der Seniorenpflegeeinrichtung
(SO 1) und dem Parkhaus (SO 2) sowie damit auch Uber den vorhandenen Fuf3gan-
gersteg des Parkhauses zum Evangelischen Krankenhaus offen zu halten, ist abwei-
chend davon innerhalb der privaten Grinflache (jedoch aufierhalb des Landschafts-
schutzgebietes bzw. geschitzten Landschaftsbestandteils) zu diesem Zweck ein befes-
tigter Weg — auch in Form einer Treppenanlage — zulassig.
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Geh-, Fahrrechte

Im Bebauungsplan werden zur Sicherung geplanter Platz- und Wendeflachen ein Geh-,

bzw. ein Geh- und Fahrrecht festgesetzt. Hierzu gehdren:

e das im ndrdlichen SO 1 an der Hauptstral’e ausgewiesene Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit (G) zur Sicherung der Zuganglichkeit der geplanten Platzflache gegen-
Uber des Kulturhauses Zanders sowie

e das im ndrdlichen SO 2 ausgewiesene Geh- und Fahrrecht zugunsten der Stadt Ber-
gisch Gladbach sowie privater Abfallentsorgungsbetriebe zur Sicherung einer Wende-
moglichkeit fur Fahrzeuge der Abfallentsorgung in der Stichstralle zum Parkhaus

Die Geh- und Fahrrechte werden zusatzlich im stadtebaulichen Vertrag Gber entspre-

chende Dienstbarkeiten und Baulasten gesichert.

Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die im Rahmen des Planverfahrens durchgefuhrte schalltechnische Untersuchung (siehe
Kapitel 8.7.1 Larm) zeigt, dass bereits im Bestand die Orientierungswerte der DIN 18005
Uberschritten werden. Daher sind passive Schallschutzmallnahmen vorzusehen, die auf
der Grundlage der maflgeblichen Auenlarmpegel nach DIN 4109" zu ermitteln sind. In
der Planzeichnung wurden hierzu Larmpegelbereiche (LP) von Il bis VII festgesetzt, die
gemal Tabelle 7 der DIN 4109 den Aufenlarmpegeln zugeordnet sind. Die Larmpegel-
bereiche bzw. Aullenlarmpegel dienen dazu passive Schallschutzanforderungen an die
Bau-Schalldamm-Male zu bestimmen, die zum Schutz vor erhéhten Larmeinwirkungen
an den jeweiligen Gebaudehullen umzusetzen sind. In den textlichen Festsetzungen wer-
den entsprechende Vorgaben dazu gemacht. Der Larmpegelbereich Ill umfasst lediglich
einen minimalen Bereich am sidlichen Rand des Sondergebietes SO 1. Da in diesem
Bereich die Errichtung eines Gebaudes mit Schutzanforderungen mangels Baufenster
nicht zulassig ist, wird fur den Larmpegelbereich lll auf eine textliche Festsetzung unter
Punkt A 7 verzichtet.

Die Larmpegelbereiche wurden fiur den Fall einer freien Schallausbreitung ermittelt. In
den textlichen Festsetzungen wurde daher ein Passus aufgenommen, dass bei einem
entsprechenden Nachweis im Baugenehmigungsverfahren, dass der maf3gebliche Au-
Renlarmpegel La [dB] unter Berlicksichtigung vorhandener Gebaudekdrper oder durch
die Eigenabschirmung des betreffenden Gebaudes tatsachlich niedriger ist, als in der
Planzeichnung dargestellt, die Verwendung von Auf3enbauteilen mit entsprechend redu-
zierten Bau-Schallddmm-Mafien R'y ges zuldssig ist.

Da im gesamten Plangebiet in der Nachtzeit Beurteilungspegel oberhalb von 45 dB(A)
ermittelt wurden, sind Raume, die der Schlafnutzung dienen, mit Fenstern mit integrierten
schallgedampften Luftungen oder mit einem fensterunabhangigen Liftungssystem aus-
zustatten. Hierdurch werden gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet und eine ausrei-
chende Bellftung auch bei geschlossenen Fenstern sichergestellt. Darauf kann verzich-
tet werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis geflihrt wird, dass im
Nachtzeitraum vor dem Schlafraumfenster ein Beurteilungspegel von maximal 45 dB (A)
vorliegt.

In grofRen Teilen des Plangebietes wurden bei freier Schallausbreitung Tagesbeurtei-
lungspegel oberhalb von 62 dB(A) ermittelt. Da dieser Wert den Schwellenwert darstellt,
bei dessen Uberschreitung Stérungen der Kommunikation nicht ausgeschlossen werden
koénnen, sollte in den so belasteten Bereichen auf AulRenwohnbereiche (Balkone) ver-
zichtet werden. Im Baugenehmigungsverfahren ist daher der Nachweis zu fiihren, dass

" DIN 4109 Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen, Januar 2018
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durch geeignete MalRnahmen (z.B. Verglasungen oder Teilabschirmungen) die Einhal-
tung des oben genannten Schwellenwerts sichergestellt werden kann. Ggf. besteht be-
reits ein ausreichender Schutz durch Eigenabschirmung. Eine entsprechende Festset-
zung wurde in den Textteil des Bebauungsplanes aufgenommen. Da in Teilen des Misch-
gebietes (MI) an der Ferrenbergstralle tags auch Werte unterhalb von 62 dB(A) vorlie-
gen, wurde fur diesen Bereich eine Ausnahme formuliert und der Bereich in der Plan-
zeichnung gekennzeichnet. Hier ist ein Nachweis entbehrlich.

Bei der weiteren Entwicklung gewerblicher Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches
des vorliegenden Bebauungsplans ist im Rahmen der entsprechenden Baugenehmi-
gungsverfahren fir jedes Einzelvorhaben der fachlich qualifizierte Nachweis zu fihren,
dass in Summe mit der bestehenden Larmvorbelastung keine unzulassigen Gerau-
schimmissionen im Sinne der TA Larm ,Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm*
auftreten. Hierzu wurde ein entsprechender Hinweis in die textlichen Festsetzungen auf-
genommen.

Fur weitere Details wird auf das Larmgutachten der ACCON Kdéln GmbH vom 06.08.2024
verwiesen.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und Erhaltung von Bau-
men und Strauchern

Anpflanzen von Strauchern

Am Rand der privaten Grinflache im 6stlichen Teil des Plangebietes sind Straucher ent-
sprechend der Textlichen Festsetzungen anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang durch Nachpflanzungen zu ersetzen. Die Flache zum Anpflanzen ist eine Uber-
nahme aus dem bisherigen Bebauungsplan und dient der Eingriinung der Garten im rtick-
wartigen Bereich der FerrenbergstraRe als Ubergang und als Abschirmung zum benach-
barten Bestandsparkhaus. Die genauen Anpflanzbestimmungen wurden Uberarbeitet
und an neueste Erkenntnisse angepasst.

Anpflanzen von Bdumen

Innerhalb der Sondergebiete sind sieben (SO 1) bzw. drei (SO 2) Baume entsprechend
der Textlichen Festsetzungen anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang durch
Nachpflanzungen zu ersetzen. Die Baumanpflanzungen erfiillen in den Vor- bzw. Freifla-
chen der Sondergebiete einerseits eine stadtebaulich gliedernde und ortsbildpragende
Funktion. Die genauen Standorte werden unter diesen Gesichtspunkten erst in der Aus-
fuhrungsplanung festgelegt und abgestimmt. Darliber hinaus dienen sie der Verbesse-
rung der stadtklimatischen Situation in der Innenstadt durch funktionelle Eigenschaften
wie Verschattung, Sauerstoffproduktion und Kihlung durch Verdunstung, den verringer-
ten Abfluss von Niederschlagswasser, als Luftfilter sowie als Verbindungselemente von
den vorhandenen Grinflachen der Steinbruchbéschung bzw. des Quirlsberg Uber den
Park des Kulturhauses Zanders hin zur bandartigen Grunstruktur entlang der Strunde.

Dachbegriinung

Die Festsetzung einer Dachbegrinung auf 60% der Grundflache von Neubauten mit
Flachdachern oder flach geneigten Dachern (mit Ausnahme von Parkhausern / Parkpa-
letten, bei denen das Dach als Stellplatzflache genutzt wird) mindert negative klimatische
Auswirkungen von Versiegelungen in den Baugebieten und tragt zu einem verminderten
Abfluss des Niederschlagswassers bei.

Fassadenbegrinung
Durch die Festsetzung der Fassadenbegriinung auf der Nordseite des geplanten Park-
hauses erhalt das Gebaude stadtebaulich eine Einbindung in die dahinterliegende
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Grinstruktur der ehemaligen Steinbruchbéschung. Dartber hinaus dient sie der Verbes-
serung der stadtklimatischen Situation in der Innenstadt durch funktionelle Eigenschaften
wie Sauerstoffproduktion, Kiihlung durch Verdunstung sowie als Luftfilter.

Ortliche Bauvorschriften nach § 86 BauO NRW

Dachform

Im Bereich der westlichen und 6stlichen Bestandsbebauung an der Hauptstrale (MU 1,
MU 3), an der StichstralRe zum Parkhaus (MU 5 und MU 6) sowie an der Ferrenberg-
stralde (MU7 und MI) wird flr die Hauptbaukérper das Satteldach als ausschlieRliche
Dachform festgesetzt, da alle hier vorhandenen Gebaude ein Satteldach aufweisen. Eine
potentielle Neubebauung soll sich in das vorhandene StralRen- bzw. Ortsbild einfligen
und die Dachform der vorhandenen Gebaude fortfliihren. Fir die rickwartigen Gebaude
sowie fur Anbauten, Nebenanlagen, Garagen und untergeordnete Gebaudeteile wie z.B.
Gauben gilt diese Festsetzung nicht, da diese auf das Stralden- bzw. Ortsbild bezogen
weniger in Erscheinung treten und weniger pragend wirken.

Da im MU 2 bereits heute verschiedene Dachformen vorliegen, wird hier ebenso wie im
MU 4, welches zum 6ffentlichen Raum nicht in Erscheinung tritt, auf die Festsetzung ei-
ner Dachform verzichtet.

In den beiden Sondergebieten (SO 1 und SO 2) wird aufgrund der zuldssigen Nutzung
(Seniorenpflegeheim und Parkhaus) aus funktionalen Griinden das Flachdach bzw. flach
geneigte Dacher mit einer Dachneigung von bis zu 10 Grad als einzig zulassige Dach-
form festgesetzt. Dies gilt nicht fir Anbauten, Nebenanlagen, Garagen und untergeord-
nete Gebaudeteile.

Werbeanlagen
Zur Sicherstellung eines geordneten Stadtbildes sind Werbeanlagen im Plangebiet nur

an der Statte der Leistung zulassig und durfen wesentliche Elemente der Fassade wie
Ruckspriinge, Stitzen und Fenster nicht Uberspannen, verdecken oder tberschneiden.
Die architektonische Formensprache des Gebaudes (Fassadengliederung, Fluchten, Ge-
simse, Erker, Fassadenéffnungen etc.) ist zu bewahren. Um negative Auswirkungen auf
das Stadtbild und die im Plangebiet und direkten Umfeld befindlichen Denkmaler sowie
optische Beeintrachtigungen durch Lichtimmissionen zu vermeiden, werden Werbepy-
lone nur bis zu einer Hohe von 2,0 m zugelassen und Blink- und Wechsellichtanlagen
sowie Laserlichtanlagen ausgeschlossen.

Mullabstellanlagen

Zur Sicherstellung eines geordneten Stadtbildes wird die Ausgestaltung bzw. die Unter-
bringung von Millabstellanlagen flr Neubauten festgelegt. Die Festsetzung ermdéglicht
eine Bandbreite an alternativen Bauformen bzw. Abschirmungen, die sowohl gestalteri-
schen als auch funktionalen Anspriichen an ein geordnetes Wohnumfeld gerecht werden.

Kennzeichnungen

Altlasten

Das Plangebiet befindet sich gréfitenteils auf der im Altlastenkataster registrierten Ver-
dachtsflache Nr. 25 - ,HauptstraRe-Sid“. Dabei handelt es sich um einen ehemaligen
Steinbruch. Fur das Plangebiet liegen verschiedene Gutachten vor (Geo Consult,
Overath vom 25.04.2018 sowie 15.09.2022 und GEQOS, Bergisch Gladbach vom
28.02.2020). Dabei wurden im gesamten Bereich der Altlastflache Belastungen des
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Bodens/Untergrundes festgestellt. Danach missen fiir die unbedenkliche Nutzung der
Flache sowohl als Wohn- und Mischgebiet / Urbanes Gebiet / Sondergebiet Senioren-
pflegeeinrichtung MalRnahmen vorab bzw. bei Durchfihrung und/oder vorsorglich erfol-
gen. Insbesondere bei der Neunutzung von Wohnbauflachen ist dabei sicher zu stellen,
dass die Vorgaben der BBodSchV sowie die abfallrechtlichen Vorgaben nach geltendem
KrwG eingehalten werden.

Insofern ist ein erhéhter Aufwand zur Herrichtung der Flache erforderlich, weshalb die
derzeit festgestellten Belastungen des Untergrundes als erheblich im Sinne von § 9
Abs. 5 Nr. 3 BauGB anzusehen sind und damit eine Kennzeichnung von Teilen des Plan-
gebietes erfolgt.

Nachrichtliche Ubernahmen

Hochwasserschutz

Eine kleine Teilflache an der Odenthaler Stralle am nérdlichen Rand des Plangebietes
liegt im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der Strunde (100-jahrliches Hochwas-
sers, HQ 100) bzw. im Hochwasserrisikogebiet (niedrige Wahrscheinlichkeit, > HQ500).
Die Abgrenzung der beiden Gebiete wurde nachrichtlich in den Bebauungsplan tber-
nommen. Die Uberflutungsflachen erstrecken sich ausschlieRlich tiber Teile der beste-
henden StralRe. Die geplanten Baugebiete sind hiervon nicht betroffen und beeinflussen
die Uberflutungsflachen nicht.

Denkmalschutz

Baudenkmal Kalkdfen Zillertal

Die Kalkofenanlage Steinbruch Zillertal im stdoéstlichen Teil des Plangebietes wurde am
20.02.1991 unter der laufenden Nummer 149 in die Denkmalliste eingetragen und wurde
nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen. Die Lage der Ofen im Gelande ent-
spricht der Ublichen Anordnung solcher Bauten am Hang, die eine einfache Beschickung
mit Brenngut und Brennmaterial méglich machten. Die Kalkofenanlage ist bedeutend fur
die Geschichte der Siedlungen und Stadte sowie die Entwicklung der Arbeits- und Pro-
duktionsverhaltnisse der hiesigen Region. Die Schutzbestimmungen gemafl Denkmal-
schutzgesetz sind zu berucksichtigen.

Stadtebauliche Zielsetzung des Bebauungsplanes ist es, die zu erhaltenden Kalkéfen im
Ostlichen Bereich mit dem geplanten Parkhaus zu Gberbauen. Die Planung wurde mit
dem LVR-Amt fur Denkmalpflege abgestimmt. Die Kalkéfen werden in diesem Zuge vom
Eigentlimer saniert. Eine denkmalrechtliche Erlaubnis flr die Planung liegt vor.

Bodendenkmal Kalkéfen Zillertal

Fir die Kalkofen Zillertal wird derzeit die Eintragung als Bodendenkmal in die Denkmal-
liste unter der Nummer 24 vorbereitet. Da das Bodendenkmal auch ohne Eintragung un-
ter Schutz steht, wurde die voraussichtliche Abgrenzung bereits nachrichtlich in den Be-
bauungsplan ibernommen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde nach Aufforderung durch das LVR-
Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland eine Sachverhaltsermittiung im Bereich der
zuklnftigen Fundamente des geplanten Parkhauses durchgefiihrt. Diese kommt zu dem
Ergebnis, dass die Befunde St. 10 (Fundament des &stlichen Kalkofens), St. 12 (Schicht)
sowie St. 18 (quadratisches Punktfundament, vermutlich von einem der Vordacher) ein-
deutig aus der Betriebsphase der Ofen stammen. Die Befunde St. 7, 11, 14, 15, 16, 17
und 19 sowie die Schichten St. 5, 6 und 8 hingegen konnten durch Recherchen
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Gebauden zugeordnet werden, die erst nach der Betriebsphase der Ofen errichtet wurde.
Geplante Fundamente des Parkhauses in diesen Bereichen mussen nicht verschoben
werden. Es verbleibt somit ein Erhaltungsvorbehalt (§ 15 DschG) neben den Kalkdfen
selbst flr die Befunde St. 10 und St. 18 sowie deren weiteren Verlauf im bislang nicht
untersuchten Areal. Der Erhaltungsvorbehalt besteht darliber hinaus auch fur weitere
Befunde aus der Betriebsphase der Ofen im bislang nicht untersuchten Areal. Eingriffe
in die betriebszeitliche Schicht St. 12 sollten mdglichst minimiert werden.

Auf die erforderliche archaologische und palaontologische Baubegleitung sowie die er-
forderlichen Sicherheitsabstande zu erhaltenswerten Befunden wird hingewiesen. Dar-
Uber hinaus wird auf die weiteren Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes (insbe-
sondere den Erhalt von Bodendenkmalern (§ 14 DSchG) sowie die Kostentragung (§ 27
DSchG) hingewiesen.

Vermutetes Bodendenkmal Fossillagerstatte — Mitteldevon

Das vermutete Bodendenkmal ,Fossillagerstatte — Mitteldevon“ wurde gemal DSchG
nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen. Es erstreckt sich tber die westliche
Halfte des Plangebietes. Auf die dort méglicherweise anzutreffenden Fossilien aus dem
Mitteldevon wird hingewiesen. Die Untere Plattenkalk-Formation ist eine ca. 180-200 m
machtige Abfolge aus plattigen, bankigen und untergeordnet mergeligen Kalksteinen.
Sollten fossile Funde angetroffen werden, wird auf den § 2 Abs. 5 Satz 2 DschG hinge-
wiesen. Vor Erteilung der Baugenehmigung ist sicherzustellen, dass Erdarbeiten unter
paldontologischer Fachaufsicht durchgefiihrt und die fachgerechte Untersuchung, Ber-
gung und Dokumentation von Funden auf Veranlassung und Kosten des Vorhabentra-
gers / Bauherrn (§ 27 DSchG) nach Maligabe einer Erlaubnis nach § 15 Abs. 2 DschG
durchgeflihrt werden.

Landschaftsschutzgebiet, geschiitzter Landschaftsbestandteil

Im Westen und Sitiden des Plangebietes befindet sich das vorlaufig festgesetzte Land-
schaftsschutzgebiet (LSG) ,Innerstadtische Gehdlzbestidnde, Wald- und Brachflachen
sowie Sonderstandorte® sowie der vorlaufig festgesetzte geschitzte Landschaftsbe-
standteil (LB) ,Quirlsberg“. Die Ziele der Unterschutzstellung (siehe Kapitel 8.1 Geschutz-
ter Landschaftsbestandteil) werden im Rahmen des Bebauungsplanes bericksichtigt.
Die Flache kann die benannten Funktionen weiterhin erflllen.

Hinsichtlich des Abstandes zwischen dem geplanten Seniorenpflegeheim (SO 1) auf dem
Gelande der ,Alten Feuerwache® und der geschutzten Steinbruchbéschung haben Ab-
stimmungen mit der Unteren Naturschutzbehérde (UNB) des Kreises stattgefunden. Das
Gebaude der Seniorenpflegeeinrichtung wurde gegeniiber dem Vorentwurfsstand ca.
2,50m Richtung Norden sowie 1-2 m Richtung Osten verschoben, um den Abstand zum
Hang zu vergrofRern. Der geschutzte Landschaftsbestandteil als solcher wird durch die
Planung nicht beeintrachtigt. Da fur die westlich der geplanten Senioreneinrichtung gele-
gene Steinbruchwand geman den Ausfihrungen im aktuellen Entwurf des Landschafts-
plans (Textteil BG_5.4-05) als PflegemalRnahmen ein ,,Offenhalten der Felswande durch
regelmaRige Sichtkontrollen und schonender Rickschnitt bzw. Beseitigung des Bewuch-
ses, insbesondere Efeu“ vorgesehen ist, ware eine Festsetzung von Abstandsgrin hier
kontraproduktiv. Daher wird auf eine solche Festsetzung im Einvernehmen mit der UNB
verzichtet. Im Bereich der ubrigen Boschungen ist der Baumbestand durch entspre-
chende Malinahmen (wie z.B. jahrliche Pflege, Entfernung von Totholz, regelmaRige
Sichtkontrollen und Durchfiihrung erforderlicher Malinahmen zur Verkehrssicherung im
Einvernehmen mit der UNB) zu erhalten.

Zwischen dem geplanten Parkhaus (SO 2) und dem geschitzten Steilhang wird mit
sechs bis acht Meter ebenfalls ein ausreichender Abstand eingehalten.
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Die vorlaufige Abgrenzung der geschutzten Flachen wurde mit redaktionellen Anpassun-
gen im Bereich des Bdschungsfules nach Abstimmung mit der UNB nachrichtlich in den
Bebauungsplan Gbernommen.

Hinweise

Kampfmittel

Luftbilder aus den Jahren 1939-1945 und andere historische Unterlagen liefern keine
Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln innerhalb des Plangebietes. Da eine
Kampfmittelfreiheit gleichwohl nicht gewahrleistet werden kann, wurde dennoch im Text-
teil des Bebauungsplanes ein entsprechender Hinweis zu etwaigen Kampfmittelfunden
und Erdarbeiten aufgenommen.

Hohe Grundwasserstiande

Aufgrund von potentiell hohen Grundwasserstanden in Teilbereichen des Plangebietes
werden unter Hinweise im Textteil des Bebauungsplanes Baugrunduntersuchungen
empfohlen und auf ggf. notwendige Schutzmaflinahmen, Verbote und erforderliche Er-
laubnisse verwiesen.

Geotechnische Aspekte / Baugrund

Das Areal liegt im Verbreitungsgebiet von verkarstungsfahigen Kalksteinen des Massen-
kalks (Devon). In den Textteil des Bebauungsplanes wurde ein entsprechender Hinweis
auf Berucksichtigung in der Baugrunduntersuchung aufgenommen.

Um potentielle Gefahren durch die Steinbruchbéschungen im Plangebiet abschatzen zu
kénnen, wurde die Béschungssituation im Bereich der beiden geplanten Sondergebiete
durch das Geotechnische Biro Dr. Koppelberg & Gerdes GmbH mit Datum vom
19.07.2024 beurteilt und bewertet. Zur Beurteilung fand ein Ortstermin statt, bei dem ein
orthogonal zur Schichtung ausgebildetes Kluftsystem ohne durchgangige Gleitflachen
sowie ein Einfallen der Schichtung des Festgesteins in die Boschung festgestellt wurde.
Dariiber hinaus weist die Uberwucherung mit Efeu in wesentlichen Teilen der Béschung
auf einen unveranderte Béschungsgeometrie Uber langeren Zeitraum hin. Die Festge-
steinsbéschungen werden vom Gutachter vor diesem Hintergrund als stabil angesehen.

Unabhangig davon empfiehlt der Gutachter, die Béschungen wahrend der Bauzeit hin-
sichtlich moéglicher Veranderungen zu beobachten. Ein entsprechender Hinweis wurde
im Textteil des Bebauungsplans unter Punkt D Hinweise aufgenommen.

Geotop

Innerhalb der Griinflache am westlichen Plangebietsrand befindet sich ein schiitzenswer-
tes Geotop (Felswand). Dieses wird im Geotopkataster des Landes NRW unter der Ken-
nung GK-5008-012 geflhrt. Da die Geotopflache nahezu identisch ist mit dem ausgewie-
senen Landschaftsschutzgebiet, ist gewahrleistet, dass die verbliebene Wand des ehe-
maligen Steinbruchs nicht berbaut wird.
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7.5.6

7.5.7

7.5.8

7.5.9

7.5.10

7.5.11

Einbau von Recyclingmaterial

Bei der beabsichtigten Verwendung von Recyclingmaterial als Tragschicht unter Gebau-
den und Zuwegungen ist friihzeitig eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren Um-
weltschutzbehorde des Rheinisch-Bergischen Kreises zu beantragen. In den Textteil des
Bebauungsplanes wurde ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

Niederschlagswasser

Erlauterungen siehe Kapitel 9.1 Schmutz- und Niederschlagswasser. Ein entsprechender
Hinweis wurde in die textlichen Festsetzungen aufgenommen.

Loschwasserversorgung

Erlauterungen siehe Kapitel 9.2 Léschwasserversorgung. Ein entsprechender Hinweis
wurde in die textlichen Festsetzungen aufgenommen.

Artenschutz

Erlauterungen siehe Kapitel 8.4 Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt. Um
das Eintreten von Verbotstatbestdanden zu vermeiden wurden die im Artenschutzgutach-
ten aufgefiihrten MaRnahmen in den Textteil des Bebauungsplanes unter Hinweise auf-
genommen.

Grundwasserschutz

Die Schutzfunktion der Deckschichten im Planungsbereich ist als unglinstig einzustufen.
Zudem steht im Untersuchungsraum verkarstungsfahiger Kalkstein (Givet- bis Adorf
Massenkalk / Devon) an. Der Karstgrundwasserleiter weist eine geringe Filterwirkung
und damit hohe Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers auf. Schadstoffein-
trage in das Grundwasser oder Mobilisierungen von Schadstoffen (z. B. im Zusammen-
hang mit der vorhandenen Altastverdachtsflache) durch zukiinftige Bohr- und Bauarbei-
ten sind zum Schutz des Grundwassers auszuschlie3en. Bei Bohrarbeiten im Karst-
grundwasserleiter darf nur Trinkwasser als Spulwasser verwendet werden. Bei Einwir-
kungen auf das Grundwasser sind entsprechende Antrage auf eine wasserrechtliche Er-
laubnis zu stellen. In den Textteil des Bebauungsplanes wurde ein entsprechender Hin-
weis aufgenommen.

Erdbebenzone

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 0 und geologischen Untergrundklasse
R. Den Regelungen entsprechend wird flir Gebaude der Gebaudeklassen Il und IV ge-
mal DIN 4149 (hierzu gehoéren beispielsweise groRe Wohnanlagen, Verwaltungsge-
baude, Schulen etc.) die Anwendung der Hinweise zur Erdbebenzone 1 empfohlen. In
den Textteil des Bebauungsplanes wurde ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

Lichtimmissionen

Erlauterungen siehe Kapitel 8.7.5 Lichtimmissionen. Um schadliche Umweltauswirkun-
gen durch Lichtimmissionen sowohl auf das Schutzgut Mensch als auch das Schutzgut
Tiere zu vermeiden, wurde im Bebauungsplan ein Hinweis aufgenommen, dass im
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Baugenehmigungsverfahren die Einhaltung der Immissionsrichtwerte flir Beleuchtungs-
anlagen gemaf der Lichtrichtlinie NRW nachzuweisen ist. Fir die beiden Sondergebiete
wurden aufgrund der GréRRe der Bauvorhaben erganzende Regelungen in den stadte-
baulichen Vertrag aufgenommen.

DIN-Normen

Um DIN-Vorschriften, auf die in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ver-
wiesen wird und die jeweils in der bei Erlass dieser Satzung geltenden Fassung Anwen-
dung finden, der Offentlichkeit zugénglich zu machen, liegen diese mit dem Urkundsplan
zur Einsichtnahme bereit. Der Bebauungsplan enthalt einen entsprechenden Hinweis.

Umweltbelange

Geschiitzter Landschaftsbestandteil

Mit ordnungsbehdrdlicher Verordnung vom 27.06.2000 ist der geschiitzte Landschafts-
bestandteil ,Ehemaliger Kalksteinbruch am Quirlsberg" seinerzeit nach § 42e Land-
schaftsgesetz NRW ausgewiesen worden. Er umfasst die Steinbruchbdschungen und die
westlich angrenzenden Freiflachen und Geholzbestande. Das Gebiet umfasst einen Ge-
holzbestand mit alterem Laubholz auf kalkhaltigen Béden mit Resten einer Abbruchkante
im innerstadtischen Bereich.

Auch wenn diese Verordnung zwischenzeitlich ausgelaufen ist, erfolgt derzeit eine einst-
weilige Sicherstellung durch den in Neuaufstellung? befindlichen Landschaftsplan. In den
festgesetzten geschitzten Landschaftsbestandteilen ist zur Erreichung des Schutzzwe-
ckes insbesondere verboten, Pflanzen oder Pflanzenteile abzuschneiden, zu beschadi-
gen, oder in sonstiger Weise in ihrem Bestand zu gefahrden. Auch ist verboten, Boden-
oder Gesteinsmaterialien zu entnehmen oder umzuschichten.

Laut Landschaftsplan erfolgt die Schutzausweisung ,insbesondere zur Erhaltung und
Entwicklung eines Gebietes mit hoher struktureller Vielfalt aufgrund des Extremstandor-
tes des ehemaligen Steinbruchgelandes mit Abbruchkanten, mit Altbaumbestanden und
Resten eines Kalkbuchenwaldes“ sowie ,mit einer standortlich angepassten Flora und
Fauna®“.

Die Unterschutzstellung erfolgt zudem zur Belebung, Gliederung und Pflege des Orts-
und Landschaftsbildes und als Element eines grofieren zusammenhangenden Biotopver-
bundes im Siedlungsbereich.

Schutzgut Boden/Altlasten
Grole Teile des Plangebiets sudlich der Hauptstrafie sind als Altlastenverdachtsflache

Nr. 25- ,HauptstraRe-Sud“ im stadtischen Altlastenkataster registriert. Dabei handelt es
sich um den Abgrabungsbereich eines ehemaligen Kalksteinbruches (,Zillertal®).

2 Anmerkung: In Verbindung mit der friihzeitigen Beteiligung der Biirgerinnen und Biirger gem. § 16
LNatSchG NRW, die vom 15.04. bis 14.06.2024 stattgefunden hat, gilt fir das Gebiet des Uberarbeiteten
Landschaftsplans ,Stdkreis“ nach den Regelungen des § 48 Abs. 3 LNatSchG NRW i.V. mit § 22 Abs. 3
BNatSchG zu den Naturschutzgebieten, Naturdenkmalen und geschitzten Landschaftsbestandteilen eine
gesetzliche Veranderungssperre.

BP Nr. 2168 — Odenthaler Stral3e / HauptstralRe — Begriindung Stand Offenlage



8.3

Stadt Bergisch Gladbach Seite 22/32
Stadtplanung

Durch die gewerblichen Nutzungen in der Vergangenheit ist der nattrliche Boden kaum
noch vorhanden bzw. anthropogen stark tUberpragt. Die Steinbruchwande des ehemali-
gen Steinbruches ,Zillertal* sind gréftenteils erhalten und das anstehende Kalkgestein
stellenweise zu erkennen.

Fir das Plangebiet liegen verschiedene Gutachten vor. Im Jahr 2022 wurde auf dem
Gelande des ehemaligen Steinbruches eine umwelttechnische Untersuchung® durchge-
fuhrt, um eine moégliche Gefahrdung der Schutzgiter Mensch und Grundwasser durch
schadliche Bodenveranderungen belegen bzw. widerlegen zu kénnen. Die durchgefuhr-
ten Analysen zeigen fast flachendeckend erhéhte Schwermetallgehalte. Aufgrund des-
sen schlagt der Gutachter eine Ausweisung als ,Flache mit erheblich umweltgefahrden-
den Bodenbelastungen® vor. Er schlagt einen vollflachigen Ausbau und Ersatz mit geeig-
netem Material bzw. eine ausreichende Uberdeckung oder Versiegelung vor.

Die Empfindlichkeit des Schutzkriteriums ,schutzwirdige Béden® ist als gering einzu-
schatzen, da im Plangebiet keine Boden mit hoher oder sehr hoher Funktionserfillung
anzutreffen sind sowie die Béden durch die Steinbruchnutzung stark anthropogen veran-
dert wurden (Auffillungsmachtigkeiten zwischen 0,4 und 4,3 m). Von der registrierten
Altlastenflache gehen derzeit keine Gefahren im Hinblick auf die bestehende Nutzung
und das Grundwasser aus. Fur neu festzusetzenden Nutzungen sind in jedem Fall ent-
sprechende MalRnahmen zur gefahrlosen Nutzung erforderlich. Danach muissen fur die
unbedenkliche Nutzung der Flache sowohl als Wohn- und Mischgebiet, Urbanes Gebiet
und Seniorenpflegeeinrichtung Ma3nahmen vorab bzw. bei Durchflihrung und/oder vor-
sorglich erfolgen. Insbesondere bei der Neunutzung von Wohnbauflachen ist dabei sicher
zu stellen, dass die Vorgaben der Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV) sowie
die abfallrechtlichen Vorgaben nach geltendem Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrwG) einge-
halten werden.

Schutzgut Wasser

Offene Gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden, grétenteils auch keine grundwas-
serbeeinflussten Bdden. Die Strunde selbst liegt auRerhalb des Plangebietes. Das fest-
gesetzte Uberschwemmungsgebiet* der Strunde reicht noch mit Tiefen von 0 - 0,5 Meter
im Bereich der Odenthaler StraRe ins Plangebiet hinein. Laut Starkregengefahrenkarte®
des Rheinisch-Bergischen Kreises gibt es einige Bereiche in denen sich Wasser bei ei-
nem Starkregenereignis bis zu 60 cm hoch sammeln kann.

Ein Wasserschutzgebiet ist nicht ausgewiesen.

Das anstehende Grundwasser gehort zum Grundwasserkoérper der Paffrather Kalkmulde.
Diese besitzt durch Verkarstung unterirdische Klifte, Hohlrdume und Schotten, so dass
sich das Grundwasser teils mit hoher Geschwindigkeit hierin bewegt. Der Grundwasser-
spiegel® liegt im westlichen Bereich des Plangebietes bei ca. 87-89 m NHN und besitzt
damit eine Uberdeckung von 2,5 - 5 Metern.

3 GEO Consult (Auftraggeber: Stadt Bergisch Gladbach): Orientierende umwelttechnische Uberpriifung
einer registrierten Altlastenflache; Overath, 2022

4 Abfrage: https://www.elwasweb.nrw.de/elwas-web/index.xhtml;jsessio-
nid=F3B44514C520A1306132A3562B13546B vom 31. Januar 2024

5 Starkregengefahrenkarte des Rheinisch-Bergischen Kreises: https://mapview.hydrotec.de/mo-
dels/SRGK-RBK-N100/ ; Abfrage vom 25.06.2024

6 GEO Consult (Auftraggeber: Stadt Bergisch Gladbach): Orientierende umwelttechnische Uberpriifung
einer registrierten Altlastenflache; Overath, 2022
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Die Empfindlichkeit des Schutzguts ,Wasser* wird als gering eingestuft, da keine oberir-
dischen Gewasser vorhanden und Gefahrdungen des Grundwassers nicht zu beflirchten
sind.

Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

In den Bdschungsbereichen des Steinbruches ist eine artenreiche Flora anzutreffen, die
den charakteristischen Merkmalen der natirlichen Gesellschaft entspricht. Es wachsen
dort Eschen und Bergahorn, denen Vogelkirschen, Buchen aber auch Fichten beige-
mischt sind. Hasel- und Weil3dornstraucher zusammen mit Ahorn- und Eschen-Samlin-
gen sowie Waldrebe bestimmen die Strauchschicht. Am Boden ist flachendeckend Efeu
zu finden. Die Abbruchkante stellt trotz der angrenzenden Bebauung einen 6kologischen
Verbund mit der westlich angrenzenden Wald- und Friedhofsflache dar. Nur die Wohn-
gebaude an der Ferrenbergstralie sind zum Teil noch von Ziergarten umgeben. Die be-
bauten Grundstiicke entlang der Hauptstralde besitzen nach hinten kaum Garten. Weite
Teile des ruckwartigen Bereichs sind eingeebnet und versiegelt bzw. geschottert und
werden als Stellplatze genutzt.

Fir die biologische Vielfalt stellen die Steinbruchkanten sowie der Bereich zwischen den
beiden Steinbruchebenen mit ihrem typischen Gehdlzarteninventar wertbestimmende
Elemente dar. Diese erstrecken sich auf knapp 20 % der Plangebietsflache.

Im Rahmen der durchgefiihrten Brutvogelkartierungen’ wurden innerhalb des Untersu-
chungsgebietes und dessen unmittelbaren Umfeldes im Kartierzeitraum 2021 lediglich
ubiquitare Arten, also ,Allerweltsarten® nachgewiesen. Sonstige ,planungsrelevante” Ar-
ten wurden im Rahmen der Kartierungen nicht festgestellt. Deshalb wird davon ausge-
gangen, dass sie im Plangebiet nicht vorkommen oder, dass sie nur sehr vereinzelt auf-
treten und keine besondere bzw. essenzielle Funktion des Plangebietes flir diese Arten
besteht.

Im Rahmen der sechs Begehungen mittels Batdetektor konnte innerhalb des Plangebie-
tes eine Fledermausart festgestellt werden:

o Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus)

Diese relativ haufig anzutreffende Fledermausart ist ein typischer Gebaudebewohner.
Quartiersnachweise der Zwergfledermaus konnten im Plangebiet nicht gemacht werden.
Das Plangebiet dient wahrscheinlich vorzugsweise als Nahrungshabitat. Diese Gattung
ist in Nordrhein-Westfalen als ungefahrdet eingestuft.

Die Artenschutzprifungen der Stufe | + Il wurden durchgefihrt. In diesen wurde durch
eine Uberschlagige Prognose geklart, ob und ggf. bei welchen Arten das Eintreten von
Verbotstatbestanden mdéglich sein kénnte. So kann es mit der Umsetzung der Planung
zu Eingriffen in die Gehdlzstrukturen des Plangebietes kommen.

Zur Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbestdanden wird im Artenschutzgutachten
auf die folgenden Malinahmen verwiesen:

e Zum Schutz von Brutvdgeln sind im Kontext des § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG die
Rodungsarbeiten und Baumfallungen generell auf den Zeitraum vom 1. Oktober
eines Jahres bis zum 28./29. Februar des Folgejahres zu beschranken. Zu den
Rodungsarbeiten gehdrt auch das Entfernen von Geblischen. Da einige Vogelar-
ten auch Nester in Bodennahe, Holzstapeln oder Schnittguthaufen bauen, muss

7 Stadt Bergisch Gladbach, FB 7-36: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (ASP Stufe | + II) zum Bebau-
ungsplan Nr. 2168 ,,Odenthaler Stralle/HauptstralRe® in Bergisch Gladbach, April 2023
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das Entfernen dieser Strukturen auch in diesen Zeitraum fallen. Die MalRnahme
leitet sich aus den potenziellen Brutvorkommen von ubiquitéaren Vogelarten (sog.
Allerweltsarten) im Plangebiet ab. Dem Verbot der Tétung unterliegen alle euro-
paischen Vogelarten. Auszuschliel3en sind solche Verbotstatbestdnde nur, wenn
diese Arbeiten auf3erhalb der Brutzeit erfolgen.

¢ Um eine potentielle Betroffenheit von Végeln und Fledermausen durch den Abriss
von Gebauden auszuschlief3en, sind Abbrucharbeiten auRerhalb der Fortpflan-
zungszeitraume zwischen dem 1. Oktober eines Jahres und dem 28./29. Februar
des Folgejahres durchzufihren. Ist dies nicht mdglich, sind geeignete Vergra-
mungsmalnahmen sowie eine fachgutachterliche Kontrolle kurz von Beginn der
Abbrucharbeiten durchzufuhren.

¢ Da eine Neuansiedlung nicht dauerhaft auszuschlie3en ist, sind die Abbruch- und
Rodungsarbeiten zeitnah durchzufiihren. Ist dies nicht der Fall, so ist eine Nach-
kontrolle unmittelbar im Vorfeld der Abbruch- und Rodungsarbeiten fachgut-
achterlich durchzufiihren.

o Nachtliche Arbeiten bzw. Arbeiten in Dunkelheit mittels Ausleuchtung der Bau-
stelle sind im Sinne des Vorsorgeschutzes im Zeitraum von 01.03. bis 30.09. ei-
nes Jahres zu vermeiden.

Unter Berucksichtigung der genannten MaRnahmen kdénnen Verbotstatbestande gem.
§ 44 BNatSchG flr das geplante Vorhaben mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit ausge-
schlossen werden.

Weitergehende Empfehlungen:

e Schaffung von Grinstrukturen mit einem grof3en Angebot an Bllhpflanzen, bspw.
durch eine blitenreiche Begriinung der Griinflache sowie durch artenreiche Dach-
begrinungen zur Steigerung des Nahrungsangebotes fur Insekten und somit fir
Voégel und Fledermause; bspw. mit Einsaaten von autochthonen artenreichen
Saatgutmischungen flir Dachbegriinungen.

o Nach Méglichkeit Erhalt von Baumen und Strauchern Uber die Vorgaben und
Festsetzungen des Bebauungsplans hinaus.

e Empfohlen wird, die Baustelleneinrichtung, sofern moglich, auf bereits vorbelas-
teten Flachen einzurichten.

o Nach Mdglichkeit Beschrankung der Bauarbeiten auf einen kurzen Zeitraum im
Tages- und Jahresgang, um die Stérwirkungen zu minimieren.

Die Empfindlichkeit in Bezug auf das Schutzkriterium Pflanzen und biologische Vielfalt
wird fur weite Teile des Plangebietes als niedrig eingeschatzt, da keine besonders
schutzwirdigen Arten vorkommen. Die Steinbruchkante sowie die Altbaumbestande be-
sitzen hingegen eine hohe Schutzwirdigkeit.

Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet liegt an den Auslaufern des Quirlsberges zum Strundetal. Wahrend das
Krankenhaus auf einem relativ ebenen Plateau mit Hohen von 113 — 118 mNHN auf der
Hohe liegt, befindet sich die Sohle des ehemaligen Steinbruches auf 95 mNHN im Osten
(Parkhaus) bzw. 91 mNHN im Westen (geplantes Seniorenheim). Das Krankenhaus do-
miniert allein von seiner Dimension her das Ortsbild, wobei es keine Fernwirkung besitzt,
da es durch die umstehenden Baume optisch abgeschirmt wird. Auch der Steinbruchbe-
reich mit seinen Gebauden und dem Parkhaus ist von der Hauptstralle kaum einzusehen,
da die bestehende geschlossene Bebauung an der Stral’e derzeit kaum Einblicke ins
Hintergelande erlaubt. Einzig von der Ferrenbergstrale und der Parkhausbricke ist
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dieser Bereich von ,,oben“ einzusehen. Durch die baumbestandene Abbruchkante und
den Bewuchs im zentralen Bereich des Plangebietes, erscheint dieser wie eine grine
Oase.

Entlang der Hauptstral’e sind nur im Bereich der Parkplatze Geschaftszentrum ,Ham-
mermihle“ einzelne Baume zu finden, wahrend im Bereich der Odenthaler Stral’e die
beiden Baume im Garten des Kulturhaus Zanders das Straf3enbild dominieren.

Da durch die Planung der Grof3teil der bestehenden Baume und Vegetationsflachen er-
halten bleibt bzw. keine langfristigen nachteiligen Auswirkungen erfahrt, ist keine erheb-
liche Beeinflussung dieser Umweltschutzglter zu erwarten.

Die Empfindlichkeit des Schutzguts ,Landschaft wird als gering bis mittel eingeschatzt,
da das Plangebiet durch die Strallenbebauung kaum einsehbar und durch seine gewerb-
liche Nutzung in Teilen Uberformt wurde. Die optische Funktion des Steinbruchkante wird
als hoch eingeschatzt.

Schutzgut Flache

Insgesamt besitzt das Plangebiet eine Flache von ca. 28.400 m? und erfasst neben den
Bereichen entlang der Hauptstra’e (ungefahr von der Einfahrt zum Quirlsberg bis zur
Ferrenbergstralle) vor allem den sidlich davon liegenden ehemaligen Steinbruch ,Ziller-
tal“. Im westlichen Bereich befand sich die Feuerwache Stadtmitte. Das Areal wurde nach
deren Abriss als Parkplatz genutzt. Der 6stliche Bereich wurde von kleineren Gewerbe-
betrieben bzw. als Lagerhalle genutzt; nach Abbruch der Gebaude in den letzten Jahren
findet keine Nutzung statt.

e Flachenverteilung (aktuell) e Grole (in m?) e Prozent
e Geholzflachen ° 5.200 ° 18,3
e Grinflachen (Géarten) o 3.050 o 10,7
e Brache . 1.350 . 4.8
o StralRen, Wege, Platze e 13.850 . 48,8
e bebaute Bereiche . 4.950 . 17,4
o Gesamt o 28.400 m? e 100 %

Bewertung: Die Empfindlichkeit des Schutzkriteriums ,Flache® ist in Teilen als gering ein-
zuschatzen, da der Planungsbereich vorbelastete Flachen eines ehemaligen Gewerbe-
standortes umfasst und heute schon zu mehr als 65 % versiegelt ist.

Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Larm

StraRenverkehrslarm

Die HauptstralRe (L286) und die Odenthaler Straflte (L270) bilden wichtige Hauptachsen
des StralRennetzes fur den innerstadtischen Verkehr und sind mit hohen Verkehrszahlen
belastet. Beide Stralten im Bereich des Plangebiets gehdren zu den in Bergisch Glad-
bach im Rahmen des Larmaktionsplans?® identifizierten Belastungsachsen

8 Planungsbliro Richter-Richard im Auftrag der Stadt Bergisch Gladbach: Stadt Bergisch Gladbach Larm-
aktionsplan, Aachen, Juni 2022
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Stralienverkehr. Die Ergebnisse belegen durch den StralRenverkehr verursachte Beurtei-
lungspegel mit Auslosewerten 70 /60 Laen / Lnight.

Um die larmtechnischen Auswirkungen der Planung bezogen auf den heutigen Strallen-
verkehr beurteilen zu kénnen, wurden die Verkehrslarmimmissionen fir den Analysefall
sowie den Prognosefall durch einen Schallschutzgutachter® bestimmt. In den Modellrech-
nungen werden Beurteilungspegel auf Basis der ,Richtlinien fir den Larmschutz an Stra-
Ren® (RLS-19) ermittelt und fur den Tages- bzw. Nachtzeitraum in den jeweiligen Raster-
larmkarten fur unterschiedliche Hohen dargestellt.

Neben einer Aufweitung der Stralle im Bereich des Knotenpunkts, wird auch die Aus-
fahrtsituation neu geregelt, so dass Parkhausnutzer zukinftig nur von der Ferrenberg-
stralde aus in das Parkhaus einfahren und ausschlief3lich Uber die untere Ausfahrt auf die
Hauptstral3e ausfahren kénnen.

Im Gutachten werden fur den Strallenverkehrslarm Beurteilungspegel ermittelt, die ober-
halb der Orientierungswerte der DIN 81005 liegen. Darauf begriindet sich die Notwen-
digkeit flr passive Schallschutzmaflinahmen.

Gewerbeldrm

Grolde Teile der Planflache wurden in der Vergangenheit bereits gewerblich genutzt. Die
Neuordnung der Planflache zieht mit der Erweiterung des bestehenden Parkhauses um
184 Pkw-Stellplatze die aus schalltechnischer Sicht gréRte Veranderung nach sich. Eine
Berechnung der Beurteilungspegel fur den Tages- und Nachtzeitraum zeigt, dass mit der
oben beschriebenen Anderung der Verkehrsfiihrung die Immissionsrichtwerte der TA
Larm am Tag und in der Nacht eingehalten werden.

Weitere Larmquellen im Umfeld der Planflache, die auf das Gebiet einwirken sind das
Evangelische Krankenhaus mit seinen technischen Einrichtungen sowie die Gaststatte
Quirls und das Gemeindehaus ,,Engel am Dom®. Auch fir diese Quellen konnte die Ein-
haltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm nachgewiesen werden.

Erschitterungen

Durch den StralRenverkehr sowie bei Bauarbeiten kénnen, Erschitterungen entstehen.
Aus der aktuellen Verkehrsuntersuchung'® geht hervor, dass der Anteil an Schwerver-
kehr in den letzten Jahren stark riicklaufig ist. Die Verkehrszahlung vom Mai 2022 ergab
fur die HauptstralRe im Bereich der Kreuzung zur Odenthaler Stralde ein insgesamt um
ca. 15 Prozent niedrigeres Verkehrsaufkommen gegentiber den Zahlungen im Jahr 2015.
Auf eine nahere Untersuchung von Erschitterungen im Zusammenhang mit dem Stra-
Renverkehr wurde daher verzichtet. Wahrend der Bauphase kénnen insbesondere beim
Betrieb von Lkw und Baufahrzeugen temporar Erschitterungen auftreten. Hinweise zur
Messung, Beurteilung und Verminderung von Erschitterungsimmissionen wurden mit
den Vorschriften zum Schutz vor Erschitterungen, DIN 4150, DIN 4159 verdéffentlicht und
koénnen in einem spateren Baugenehmigungsverfahren als Regelwerk dienen.

Flugldrm
Das Plangebiet liegt sowohl auRerhalb der nach Fluglarmgesetz eingerichteten Larm-

schutzbereiche als auch aulierhalb der im Regionalplan, Teilbereich Region Kélin,

9 Accon Kéln GmbH im Auftrag der Stadt Bergisch Gladbach, Gutachterliche Stellungnahme zur Ge-
rauschsituation im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 2168 Odenthaler Stralle/Hauptstralle; Koin

Juli 2024

0 VIA Planungsbiiro im Auftrag der Stadt Bergisch Gladbach, Verkehrsuntersuchung dstliche Innenstadt,
Fortschreibung 2023, September 2023
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dargestellten Larmschutzzonen zum Schutz vor Fluglarm gegenlber dem Flughafen
Koéln/Bonn. Auf dem Grundstiick des Krankenhauses besteht die Mdglichkeit mit einem
Hubschrauber zu landen. Da die Landestelle nach Auskunft des EvK bislang noch nie
genutzt wurde, wurde diese potentielle Schallquelle nicht mit in die Schallprognose auf-
genommen.

SchallschutzmalRnahmen

Wegen der bereits im Bestand vorliegenden Uberschreitungen der Orientierungswerte
der DIN 18005 sind passive SchallschutzmalRnahmen vorzusehen, die auf der Grundlage
der mafgeblichen AuRRenlarmpegel nach DIN 4109" zu ermitteln sind. In der Abb. 5.2
des Gutachtens sind die Larmpegelbereiche mit romischen Ziffern Il bis VII und die Au-
Renlarmpegel dargestellt. Die Zuordnung zwischen Larmpegelbereichen und mafigebli-
chen Aulienlarmpegeln ergibt sich aus der Tabelle 7 der DIN 4109. Die Larmpegelberei-
che dienen dazu passive Schallschutzanforderungen an die Bau-Schallddmm-Mal3e zu
bestimmen, die zum Schutz vor erhéhten Larmeinwirkungen an den jeweiligen Gebau-
dehullen umzusetzen sind.

AulRerdem sind Festsetzungen zum Schutz der AuRenwohnbereiche zu treffen, wenn die
Balkone oder Loggien tagsliber einem Beurteilungspegel von > 62 dB(A) ausgesetzt sind.

Die Empfindlichkeit des Schutzgutes ,Mensch® gegenliber der Larmsituation ist als sehr
hoch einzuschéatzen, da die umliegenden StralRen bereits im Bestand eine hohe Stralen-
verkehrslarmbelastung aufweisen, die zudem durch Gewerbelarmemissionen flankiert
werden.

Luft

Die Luftqualitat der Stadt Bergisch Gladbach entspricht der lufthygienischen Situation ei-
ner Ballungsrandzone. Die Belastung der Luft mit Schadstoffen und Feinstaub wird maf-
geblich durch Emissionsquellen, wie z.B. den Straenverkehr, beeinflusst. Fur die Beur-
teilung der Auswirkungen der Stra’enverkehrsemissionen wurden die Schadstoffe Stick-
stoffdioxid (NO2) sowie Feinstaubpartikel mit den Korngréfien 10um und 2,5um (PM10,
PM2,5) durch das meteorologische Fachplanungsbtiro Lohmeyer GmbH, im Rahmen ei-
nes Luftschadstoffgutachtens'? untersucht. Die hochsten Feinstaub- und Stickstoffdioxid-
Konzentrationen sind an der Hauptstrale im Bereich Kulturhaus Zanders sowie auf der
gegeniberliegenden StralRenseite ermittelt worden. Die Grenzwerte der 39. BImSchV'
wurden dabei samtlich unterschritten.

Im Ergebnis werden im Untersuchungsgebiet Jahresmittelwerte fiir den Parameter Stick-
stoffdioxid (NO2) von bis zu 36 pg/m?® im Planfall und 39 ug/m? im Analysefall (2023) bei
einem Grenzwert von 40 u/m? erreicht, was als erhéhte bzw. hohe Konzentration zu be-
werten ist. In den Bereichen, die nicht unmittelbar an der Hauptstral3e liegen, bewegen
sich die prognostizierten Mittelwerte fur Stickstoffdioxid um 20 bzw. 24 ug/m?3. Fir Fein-
staub ergibt sich ein Bild mit leicht erhdhten Werten unmittelbar im Bereich der Haupt-
stral3e und mafigen Belastungen in den Gbrigen Rechenzellen. Auch der strengere Kurz-
zeitgrenzwert fur PM10 von 35 Tagen, bei dem die PM10 Konzentration den Wert von 50
pMg/m?® an hoéchstens 34 Tagen Uberschreiten darf, wird in allen betrachteten Varianten
unterschritten. Aus Sicht der Lufthygiene ist das Planvorhaben im Hinblick auf den Schutz
der menschlichen Gesundheit bezogen auf die Wohnnutzung nicht abzulehnen. Fur den
Immissionsort 11, der mittig an der Ostfassade des Seniorenheims angenommen wurde,

" DIN 4109 Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen, Januar 2018

2 Lohmeyer GmbH (im Auftrag der Stadt Bergisch Gladbach, FB 7): B-Plan 2168 Odenthaler
StralRe/Hauptstralie Luftschadstoffgutachten, Dresden, Februar 2024

13 39. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, Juni 2020
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liegen sowohl die Jahresmittelwerte fur Stickstoffdioxid mit 20 ug/m* und die Feinstaub-
werte mit 19 pg/m®* PM10 und 14pg/m® PM2,5, als auch die Uberschreitungshaufigkeit
der Kurzzeitwerte deutlich unter den jeweiligen Grenzwerten.

Die Empfindlichkeit des Schutzguts ,Mensch® im Hinblick auf die Luftbelastung aufgrund
der hohen Verkehrsbelastungen und erweiterten Parkhausnutzung ist punktuell als hoch
zu bewerten, aber die Grenzwerte werden nach derzeitigem Stand alle eingehalten.

Klima

Die Klimafunktionskarte der Stadt weist das Plangebiet gréRtenteils als Stadtklima und
im Sudwesten als Freilandklimatop aus. Unter dem Klimatop , Stadtklima“ wird ein Gebiet
mit starker Veranderung der Klimaelemente gegeniber dem Freiland verstanden, mit
Neigung zum Warmeinseleffekt und gestértem Luftaustausch. Die bewachsenen Hange
sorgen lokal fur einen kleinrdumigen Temperaturausgleich und verschatten stidwestliche
Teilbereiche des Gebietes. Durch das meteorologische Fachplanungsbiiro Lohmeyer
GmbH wurde ein Klimagutachten' erarbeitet, in dem die lokalklimatischen Auswirkungen
der geplanten Anderungen im vorliegenden Bebauungsplangebiet in Bergisch Gladbach
qualitativ untersucht und bewertet wurden.

Das Gutachten setzt auf die derzeitige Planung mit Errichtung eines Seniorenheims und
eines Wohngebaudes sowie der Parkhauserweiterung auf. Dementsprechend werden
gegenuber dem Betrachtungszeitraum im Jahr 2023 kaum neue Flachen zusatzlich ver-
siegelt. Da auch der Baumbestand im Stiden und Sitdwesten erhalten bleibt, werden das
kleinrdumige Klima sowie das Potential flr Kaltluftproduktion auf der Flache kaum ver-
andert.

Durch die geplanten héheren Baukérper wird die das Untersuchungsgebiet Uberstro-
mende Kaltluft abgebremst. Dies wirkt sich wegen der vorhanden hohen Geldndekante
auf die Beluftung angrenzender Siedlungsbereiche nur geringfiigig aus. Im Vergleich zu
der kompakten Bebauungsstruktur der Innenstadt werden die lokalklimatischen Verhalt-
nisse im Plangebiet im Gutachten als begunstigt bezeichnet. Sollte im Planfall der Stra-
Renraum im Bereich der Hauptstrafle/Ecke Odenthaler Stral’e um mehrere Meter aufge-
weitet werden, wiirde dies zu einer Verbesserung der Bellftungsverhaltnisse entlang der
HauptstralRe fihren. Dies kdme sowohl klimatisch als auch lufthygienisch der dstlichen
Innenstadt zugute.

Bei der Ausgestaltung der bebaubaren Flachen soll ein méglichst geringer Anteil versie-
gelter Flachen angestrebt werden, um dem Warmeinseleffekt entgegenzuwirken. In dem
Zusammenhang wird sich auch die geplante Dachbegriinung der Gebaude positiv aus-
wirken. Zusatzlich fuhrt die Begrinung von Dach- und Fassadenflachen innerhalb der
Gebaude zu einem spurbar angenehmeren Raumklima.

Die Empfindlichkeit des Schutzguts ,Klima*“ ist als mittel einzuschatzen. Fir das Plange-
biet besteht teilweise eine erheblich klimatisch-lufthygienische Empfindlichkeit gegen-
Uber einer weiteren Verdichtung. Aus lokalklimatischer Sicht werden gegen das Planvor-
haben keine Bedenken vorgetragen.

4 Lohmeyer GmbH (im Auftrag der Stadt Bergisch Gladbach, FB 7): B-Plan 2168 Odenthaler
StralRe/Hauptstralie Klimagutachten, Dresden, Februar 2024

BP Nr. 2168 — Odenthaler Stral3e / HauptstralRe — Begriindung Stand Offenlage



8.74

8.7.5

Stadt Bergisch Gladbach Seite 29/32
Stadtplanung

Belichtung und Besonnung

Aufgrund der Lage des geplanten Seniorenheims unmittelbar vor einem bewachsenen
Hang ist mit Einschrankungen der Besonnungs- und Belichtungsverhaltnisse einiger
Raume zu rechnen. Dies wird durch die Verschattung der Fassaden im Stiden bzw. Std-
westen bedingt und betrifft vor allem die unteren Etagen. Da die Rdume im Seniorenheim
zum dauernden Aufenthalt geeignet sein sollen, wurde die Tageslichtversorgung der am
starksten betroffenen Bewohnerzimmer vom Architekturbiro Zimmer mit Hilfe einer
Ganzjahressimulation' gemaR der europaischen Norm EN DIN 170376 untersucht. Im
Ergebnis weisen die Berechnungen flir vier Bewohnerzimmer und einen Aufenthaltsraum
Zonen mit Belichtungen aus, die auf Basis der ermittelten Tageslichtquotienten als ,ge-
ring“ und ,mittel“ zu klassifizieren sind. Sie liegen damit knapp Uber dem Zielwert der DIN
17037. Die geplanten Zimmer 6 und Zimmer 10 im 1.0G weisen dabei mit 340 Lux die
geringsten Belichtungsstarken an einem im Raum definierten Ort auf.

Die Besonnungsverhaltnisse des Seniorenheims wurden im Klimagutachten der
Lohmeyer GmbH untersucht. Wahrend an der Stidwestfassade, der Sudfassade und der
Sldostfassade die Mindestbedingung der DIN 17037 mit einer Einwirkdauer von mindes-
tens 1.5 h am 21.03. fur ausreichende Besonnung uberwiegend eingehalten werden
kann, trifft dies an der Nordwest- und Nordostfassade nicht zu. Die Sachverstéandige emp-
fiehlt daher, in jeder Etage frei zugangliche Aufenthaltsraume zu schaffen, an denen die
Mindestbedingungen der DIN 17037 erfullt werden kénnen und zwar auch unter Berlck-
sichtigung von Vorbauten (z. B. Balkone). Es wird empfohlen bettlagerige Insassen in
Bereichen des Gebaudes unterzubringen, in denen die Mindestbedingungen hinsichtlich
der Besonnung erflllt werden, also nicht in Richtung Nordwesten oder Nordosten.

Lichtimmissionen

Da Lichtimmissionen zu den schadlichen Umweltauswirkungen gehdren, von denen er-
hebliche Beeintrachtigungen oder Belastigungen flr die Allgemeinheit oder die Nachbar-
schaft ausgehen kdnnen, sollte ein Beleuchtungskonzept erstellt werden, das an den lo-
kalen Begebenheiten und Erfordernissen ausgerichtet ist. Hierfir wurden in der Licht
Richtlinie wichtige MalRgaben und Hinweise verdffentlicht und fir NRW per Ministerialer-
lass'” umgesetzt. Generell sollte die Dauer der Beleuchtung an die Notwendigkeit bzw.
an die Betriebszeiten der Einrichtungen angepasst werden.

Die Standorte der Lampen sowie Ausrichtung der Lichtkegel sind so zu konzipieren, dass
sie gezielt das zu beleuchtende Objekt bzw. den Bereich erfassen. Eine Ausrichtung der
Beleuchtung in Richtung der Geholzbestande sowie in den Nachthimmel sind zu unter-
lassen. Damit Tiere, insbesondere Insekten und Végel, nicht unnétig beeintrachtigt wer-
den, sind moglichst Leuchtmittel mit einem fiir Tiere glnstigen Leuchtspektrum zu ver-
wenden, wie z.B. Natriumdampf-Niederdrucklampen, Natriumdampf-Hochdrucklampen
mit Beleuchtungsstarkeregulierung oder LED mit moglichst geringem Blaulichtanteil, wie
beispielsweise schmalbandige Amber oder PC Amber LED.

Die oben genannten Hinweise fir ein Beleuchtungskonzept sind sinngemafl auch wah-
rend der Bauphase zu beriicksichtigen und kénnen im Baugenehmigungsverfahren ge-
regelt werden.

5 Architekturbiro K. Zimmer GmbH, Nachweis Tageslichtversorgung, Juni 2024

6 DIN EN 17037 Tageslicht in Gebauden, Marz 2019

7 Lichtimmissionen, Messung, Beurteilung und Verminderung, Gemeinsamer Runderlass des Ministerium
fur Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur und Verbraucherschutz und Ministerium fur Bauen, Woh-
nen, Stadtentwicklung und Verkehr vom 11.12.2014
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Schutzgut Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Im zentralen Planbereich liegen zwei Kalkéfen, die als Nr. 149 am 20.02.1991 in die stad-
tische Denkmalliste' aufgenommen wurden. Die Lage der Ofen im Gelande entspricht
der Ublichen Anordnung solcher Bauten am Hang, die eine einfache Beschickung mit
Brenngut und Brennmaterial erméglichte. Die genaue Erbauungszeit ist nicht bekannt;
ab 1850/60 erscheint sie moéglich. Der gebrannte Kalk ist durch werkseigene Fuhrwerke
taglich nach Kéln abgefahren worden. Die Stilllegung erfolgte um 1890.

Im unmittelbaren Umfeld sind folgende Baudenkmaler in die Denkmalliste eingetragen:
- 003 Wohnhaus (Kulturhaus Zanders), einschlief3lich der Freiflache

- 027 ehem. Friedhof unweit der ev. Kirche

- 103 Gaststattengebaude (Waatsack)

- 147 Evangelische Gnadenkirche

Im Denkmalpflegeplan'® sind zudem mehrere Gebaude entlang der HauptstraRe und der
Ferrenbergstralle als erhaltenswert eingestuft:

- HauptstralRe 278, 302 (unmittelbar angrenzend aufRerhalb des Plangebietes 275 - 281)
- Ferrenbergstralie 12-14

Zum historischen Kern gehoérend, allerdings ohne Denkmalwurdigkeit:
- Hauptstralie 264, 266,294 a + b

Kulturlandschaftselement: Kalkofen im Zillertal

Historischer StralRenraum: HauptstraRe (Die HauptstraRe zeigt heute noch weitgehend
geschlossen das architektonische Bild der Jahrhundertwende.)

Angrenzend ein Baum (im Norden auf Parkplatz) (Wo es das StraRenprofil der Haupt-
stralle zulasst, wird versucht mit Baumreihen eine formale lineare Verbindung zu schaf-
fen.)

Historische Wegeverbindung: Uber Quirlsberg/Parkplatz/Kalkéfen

Historische Grunflache: Quirlsberg mit Friedhof/Kirche/Wald (angrenzend)

Malnahmen: M-2-11 ehemaliger Steinbruch Zillertal (Adaquate Gestaltung im Umfeld
des Baudenkmals; Aufstellen eines Hinweisschildes, um den historischen Sachverhalt zu
verdeutlichen; Wiederherstellen der Wegeverbindung)

Die Empfindlichkeit des Schutzguts ,Kulturgtter und sonstige Sachguter® wird im Hinblick
auf Auswirkungen auf Sachguter und Erschutterungseinwirkungen auf Gebaude als ab-
schnittsweise hoch eingeschatzt. Die Uberbauung der Kalkéfen bedarf fachplanerischer
Betreuung.

Ver- und Entsorgung

Schmutz- und Niederschlagswasser

Die Schmutzwasserbeseitigung ist Uber eine Trennkanalisation in der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache und Anschluss an das vorhandene Kanalnetz in den bestehenden Stral3en
vorgesehen.

'8 Stadt Bergisch Gladbach: Beschreibung des Objektes und Begriindung des Denkmalwertes sowie Be-
reichsabgrenzung zum Denkmal Nr. 149 ,Kalkofenanlage Steinbruch Zillertal*

19 Stadt Bergisch Gladbach (Hrsg.): Denkmalpflegeplan Bergisch Gladbach, M. Vogt-Werling, M. Werling;
Bergisch Gladbach 2019.

BP Nr. 2168 — Odenthaler Stral3e / HauptstralRe — Begriindung Stand Offenlage



Stadt Bergisch Gladbach Seite 31/32
Stadtplanung

Fir die Niederschlagswasserbeseitigung wurde zunachst in einem hydrogeologischen

Gutachten die Mdglichkeit einer Versickerung von Niederschlagswasser geklart. (vgl.

Hydrogeologisches Gutachten, GEO CONSULT, Overath 12.01.2023). Daflir wurden im

Zuge der Baugrunduntersuchung zur Bestimmung der Versickerungsfahigkeit in drei

Bohrungen ein Versickerungsversuch durchgefiihrt.

e KRB3, SV1, im Bereich Seniorenheim zwischen geplantem Gebaude und der beste-
henden Bebauung

o KRB9, SV2, im Bereich Seniorenheim zwischen Gebaude und steilem Hang

e KRB13, SV3, im Bereich des Parkhauses

Es konnte nur in der Bohrung KRB1, (direkt an der Hauptstral3e) in einer Tiefe von 3,6m
unter GOK ein freier Wasserspiegel festgestellt werden. Deswegen mussten die zu er-
wartenden Grundwasserstande im B-Plangebiet mit Hilfe des Grundwassermodells des
Rheinischen Bergischen Kreises bestimmt werden. Die Flurabstande liegen danach bei
2,5m bis 5,0 m im Bereich des Seniorenheims und bei 10,0 und 20,0 m im Bereich des
Parkhauses.

Entsprechend den Vorgaben der Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser
und Abfall (DWA) muss zwischen der Unterkante einer Versickerungsanlage und dem
Grundwasserstand ein Abstand von 1m liegen. Darlber hinaus muss eine Versicke-
rungsanlage einen Abstand von 6m zu unterkellerten Gebauden haben.

Im Bereich des Seniorenheimes ist die zwischen Gebaude und steilem Hang (SV2) zur
Verfligung stehende Flache gering. Auf der anderen Seite des geplanten Gebaudes
(SV1) sind die Platzverhaltnisse ebenfalls knapp, die nétigen Abstandsflachen kénnen
hier kaum eingehalten werden.

Im Bereich des Parkhauses stehen nur Zufahrt, Aufstellungsflache Feuerwehr und Geh-
weg fur eine Versickerung zur Verfigung. Die in der Bauflache befindlichen denkmalge-
schitzten Kalkdfen sind ebenfalls zu berticksichtigen. Darliber hinaus ware auch hier ein
Bodenaustausch (Auffillungen) mit Sperre notwendig.

Das Gutachten kommt schlussendlich zu der Empfehlung statt einer Versickerung des
Niederschlagswassers alternative Méglichkeiten, wie den Anschluss an den Kanal mit
Rickhaltung in Betracht zu ziehen. Der Empfehlung des Gutachters folgend wird hier fur
die Ableitung des Niederschlagswassers ein Anschluss an den Kanal mit Einleitmengen-
begrenzung und Rickhaltung gewanhlt.

Gemal des Entwasserungskonzepts von IPL-Consult vom 24.07.2024 betragt die maxi-
male Einleitungsmenge fir den Bereich des Sondergebietes SO 1 (Seniorenpflegeein-
richtung) 30l/s, fir das Sondergebiet SO 2 (Parkhaus) 20l/s mit Anschluss an den Kanal
in der Hauptstral’e. Die Ruckhaltung muss auf ein 5-jahriges Regenereignis ausgelegt
werden und erfolgt u.a. Uber Blockfullrigolen.

Fir die beiden Sondergebiete wurde zudem ein Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-
100 geflhrt mit einem Bemessungsregen, der einem 100-jahrlichen Regenereignis
(Starkregen) entspricht (vgl. Entwasserungskonzept, IPL-Consult, Kéln 24.07.2024). Bei
wesentlichen Anderungen der Entwasserung ist dieser Nachweis anzupassen.

Flr sonstige Grundstiicke im Plangebiet ist jeweils im Rahmen des Bauantragsverfah-
rens ein Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-100 gefiihrt mit einem Bemessungsregen,
der einem 100-jahrlichen Regenereignis (Starkregen) entspricht, einzureichen.

Entsprechende Hinweise wurden in den Textteil des Bebauungsplanes aufgenommen.
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Loschwasserversorgung

Fir den Brandschutz wird eine nutzbare Léschwassermenge von 1.600 I/min. flr den
Zeitraum von zwei Stunden bendtigt. Zur Sicherung der Léschwasserversorgung ist ein
zusatzlicher Hydrant im Bereich des Sondergebietes SO 2 (Parkhaus) notwendig. Zu-
satzlich zu einem Hinweis in den Textlichen Festsetzungen wird die Loschwassermenge
fur die beiden Sondergebiete im stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Planverwirklichung / Kosten

Zur Planverwirklichung in zwei Teilbereichen des Plangebietes ist der Abschluss eines
Stadtebaulichen Vertrages einschlieflich ErschlieRung zwischen der Grundstiickseigen-
timerin (Evangelisches Krankenhaus gGmbH) und der Stadt vorgesehen. Der Vertrag
umfasst u.a. den Ausbau der bestehenden Stichstralle zwischen Parkhaus und Haupt-
stralde, die Regelung der Léschwasserversorgung sowie weitere stadtebauliche Rege-
lungen (Geh- und Fahrrechte, Freiflachengestaltung / Kalkroute, Begriinungsmafnah-
men ...).

Aufgestellt:
Bergisch Gladbach, 13.08.2024
6-61 Stadtplanung
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