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1. PlanungsanlaB / Staddtebauliche Zielsetzung

PlanungsanlaB sind im wesentlichen die Sicherung der stéddtebaulichen
Ordnung im Bereich des Evangelischen Krankenhauses in Verbindung mit
erforderlichen ErweiterungsmaBnahmen sowie die stddtebauliche Neu-
ordnung im sogenannten "Zillertal" anlédBlich einer Verlagerung des
derzeitigen Feuerwachenstandortes.

KrankenhauserwelterungsmaBnahmen in Verbindung mit Gesundheltsstruk-
turgesetz und Krankenhausbedarfsplan bedingen einen erh&hten Stell-
platzbedarf. Dieser Tatbestand in Verbindung mit einer bestehenden
unzumutbaren Beldstigung von Anliegern und Patienten durch Parkraum-
suchverkehre in reinen Wohngebleten erfordert eine

stéddtebauliche Ordnung.

MaBgebliche stddtebauliche Zielsetzungen sind damit

- bauliche Erweiterung im Bereich des Krankenhausgeldndes,

- die Errichtung eines krankenhauszugehdrigen Parkhauses als ord-
nungsgemédBer Stellplatznachweis,

- die planungsrechtliche Sicherung der schiitzenswerten Bestandteile
des "ehemaligen Kalksteinbruchs am Quirlsberg" einschlieBlich
erforderlicher Schutz- / Abstandsfléchen,

- die Schaffung von innerstddtischem Wohnraum und Arbeitsplédtzen,

- die Wiederherstellung der stddtebaulichen Ordnung im "Zillertal".

2. Radumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet wird im Osten durch die Ferrenbergstrafe, im Siliden
durch die StraBe An der Jiich, im Westen durch Friedhof und Gnaden-
kirche sowie im Norden durch die HauptstraBe begrenzt.

Die Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches ist geeignet, auf-
tretende Konfliktpotentiale auch im Hinblick auf bebauungsplanan-
grenzende Nutzungen hinreichend zu bewdltigen.

Die Einbeziehung des Krankenhausgeldndes ist erforderlich, um die

mit einer Erweiterung einhergehenden mdglichen stéddtebaulichen
Spannungen (Gebdudehthen, Verkehrsldrmemissionen) zu regeln.

3. Planungsrechtliche Situation / Ubergeordnete Planungen
Gebietsentwicklungsplan

Im Gebietsentwicklungsplan ist das Plangebiet als "Wohnsiedlungs-
Bereich" dargestellt.




Flachennutzungsplan

Dem Entwicklungsgebot im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB wird durch die
Anderung Nr. 101/2162 des Fldchennutzungsplanes nach § 8 Abs. 3
BauGB Rechnung getragen.

Der derzeit gliltige Fldchennutzungsplan stellt filir den Krankenhaus-
standort und die Feuerwache "Fliche flir Gemeinbedarf", fir die
tibrigen Fldchen Kerngebiet dar.

Beabsichtigt ist die Darstellung einer gemischten Baufl&che fiir den
gesamten Zillertalbereich sowie die Einbeziehung des kiinftigen
Parkhausstandortes in "Flédche filir Gemeinbedarf".

Natur—- und Landschaftsrecht

Mit Verfligung vom 23.07.1993 ist die einstweilige Sicherstellung der
Steinbruchbtschungen, der westlich angrenzenden Gehélzbestédnde und
des Quirlsberges als geplanter geschiitzter Landschaftsbestandteil
"ehemaliger Kalksteinbruch am Quirlsberg” nach § 42 e Landschafts-
gesetz NW erfolgt (geplanter Parkhausstandort).

Zielsetzung der Sicherstellungsverordnung ist, den Belangen von
Naturschutz und Landschaftspflege in diesem Bereich, dessen Bedeu-
tung iliber den iiblichen Nutzungskonflikt im Innenbereich hinausgeht,
hinreichend Rechnung zu tragen.

Eine abschlieBende Beurteilung hinsichtlich einer endgiiltigen Unter-
schutzstellung ist noch nicht erfolgt und unterliegt damit der
Abwigung. :

Denkmalschutz

[}

Das Plangebiet Uberlagert teilweise den ehemaligen Kalksteinbruch
"Zillertal” von dem noch zwei Kalkéfen — unterirdisch und iiberbaut -
erhalten sind. Die Ofen wurden am 20.02.1991 als Denkmal in die
stddtische Denkmalliste aufgenommen, bauliche MaBnahmen unterliegen
den Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes.

4. Staddtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt im 6stlichen Zentrum von Bergisch Gladbach, in
fuRldufiger Entfernung zur Innenstadt.

Neben dem OPNV erfolgt die verkehrliche Anbindung des Zillertals
Uber die HauptverkehrsstraBe HauptstraBe, des Krankenhauses iber die
AnliegerstraBen An der Jiich und FerrenbergstraBe.

Die StraBenziige sind erheblich durch Verkehrslédrm vorbelastet.

Bindeglied zwischen Talsohle "Zillertal® und Krankenhausbereich
stellen die durch den Kalkabbau entstandenen stellenweise 10 m hohen
Bdschungen dar.
Der ehemalige Steinbruchbetrieb %"hinterlieB" mehrere "Terrassen-
flédchen" mit differenziertem H6henniveau, die untereinander nicht
verbunden sind.




In dem seit der Jahrhundertwende nicht mehr genutzten Steinbruch hat
sich an den steilwandigen, iiberwiegend nordexponierten Hingen eine
Laub-Mischwald-Vegetation (schluchtwalddhnlich) aufgebaut. Die
Baumvielfalt ist durch =zivilisatorische Einfliisse stellenweise
Uberprégt; so finden sich beispielsweise auf Fehlentwicklung hindeu-
tende Pflanzen und Tiere. Auch sind verschiedene nicht heimische
Vegetationselemente im Bereich der Terrassen- und Abbruchkante zu
finden, die aufgrund ihres Alters (etwa 80 Jahre) wiederum einen
gewissen 6kologischen Wert darstellen.

Einige Freifldchen innerhalb des Steinbruches sind durch Unrat und
Bauschutt verunreinigt bzw. durch bauliche Anlagen zergliedert.

Die geschlosséne Zeilenbebauung entlang der HauptstraRe sowie riick-
widrtige Gewerbebauten bzw. das Feuerwachengeldnde haben bereits
weite Teile des Landschaftsbildes ilberprdgt und beeintridchtigt.
Durchgehend erhalten ist das Landschaftsbild noch im B&schungsbe-
reich der Abbruchkante, die trotz angrenzender Bebauung noch einen
durchgehenden Biotop darstellt, der im dkologischen Verbund mit der
westlich gelegenen Waldfldche steht.

Im Bé&schungsbereich des Steinbruches ist eine artenreiche Flora
anzutreffen, die in den charakteristischen Merkmalen der potentiel-
len Gesellschaft entspricht.

Die tbrigen - bebauten Bereiche -~ sind durch Ziergédrten iiberprigt.

Entsprechend dem floristischem Artenreichtum stellt der Steinbruch
einen bedeutsamen Lebensraum insbesondere fiir Végel, Kleinsduger und
Insekten dar.

Stédtebaulichen MiBstédnden gleichzusetzende Verhidltnisse liegen im
rickwdrtigen Bereich der HauptstraBe vor. Neben den derzeit noch
bestehenden Anlagen der Feuerwache:ist der iiberwiegende Bereich
durch versiegelte Hoffldchen und groBflichige Garagenanlagen charak-
terisiert.

Der ehemalige Steinbruch ist als Altlastenverdachtsfliche Nr. 25
- HauptstraBe Siid - kartiert worden.

5. Stddtebauliche Konzeption
5.1 Allgemeine Planungsziele

Dem Bebauungsplanentwurf liegen folgende allgemeine Planungsziele
zugrunde:

- Errichtung eines dem Krankenhaus zugeordneten Parkhauses zur
Verbesserung des Stellplatzangebotes unter Reduzierung derzei-
tiger Stellpldtze auf dem Krankenhausgeldnde bei gleichzeiti-
ger Reduzierung des Parkraumsuchverkehrs und damit Qualitéts-—
verbesserung des Krankenhausumfeldes fiir Anlieger und Patien-
ten,




- planungsrechtliche Sicherung des einstweilig sichergestellten
geschiitzten Landschaftsbestandtelles mit ausgedehnten Puffer-
zonen,

- stddtebauliche Neuordnung des Zillertals unter weitgehender
Schonung bestehender Vegetationsflidchen und -elemente sowie
Vernetzung von Vegetationselementen,

- Schaffung von Baufldchen fiir Wohnnutzungen und Arbeitsplitze
im innerstddtischen Bereich unter Berilicksichtigung &kologi-
scher Belange,

~ Uberwindung des H&henunterschiedes von der HauptstraBe zu dem
rund 20 m hoher gelegenen Eingang des Krankenhauses, sowie zu
den auf dem Quirlsberg gelegenen Altenwohnanlagen insbesondere
flir Kinderwagen, Behinderte und Senioren,

- Schaffung eines kleinen Nahbereichszentrums mit verkehrsberu-
higter Zone und Infrastrukturangeboten,

- Reduzierung des derzeitigen Bodenversiegelungsgrades durch
Neuordnung der iUberbaubaren Fl&dchen und Verwendung von wasser-
durchléssigen Materialien fiir zu befestigende Fléchen.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Unter Berilicksichtigung der Standortqualitdt im Zentrumsbereich wvon
Bergisch Gladbach werden die Fldchen entlang der HauptstraBe einer
Kerngebietsnutzung zugefiihrt.

Trotz der verkehrsldrmbedingten Vorbelastung sollen Wohnungen im
Hinblick auf den bestehenden Bedarf :und die derzeitige Nutzung ab
dem 1. ObergeschoB weiterhin zuldssig bleiben.

Nicht 2zuletzt dienen Wohnnutzungen in innerstddtischen Lagen dem
stadtebaulichen Ziel, Innenstddte auch auBerhalb der Geschaftszeiten
zu beleben und eine soziale Kontrolle zu gewdhrleisten.

In den begiinstigten verkehrslérmabgewandten Bereichen sowie entlang
der FerrenbergstraBe setzt der Bebauungsplan eine Mischgebietsnut-
zung fest.

Im Kern- und Mischgebiet sind Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen
aufgrund ihrer Fladchenbedarfe bzw. des mit der Nutzung einhergehen-
den Stérgrades ausgeschlossen.

Das Plangebiet ist iliberlagert von der stéddtischen Satzung (Textbe-
bauungsplan) tiber den AusschluB von Vergniigungsstdtten und Einzel-
handelsbetrieben vom 20.12.1984.

Die Absicht des Rates betreffend eines Ausschlusses dieser Nutzungen
bleibt aufrechterhalten. Da der vorliegende Bebauungsplan v. g.
Textbebauungsplan flir seinen Geltungsbereich automatisch aufhebt,
erfolgt eine Ubernahme der seinerzeit getroffenen Zulédssigkeits-
regelung. . ' ‘




Fiir den Bereich des Evangelischen Krankenhauses einschlieBlich des
zugehdérigen Parkhauses wird eine Flidche fir Gemeinbedarf festge-
setzt.

5.3 MaB der baulichen Nutzung

Das vorgesehene MaB der baulichen Nutzung beriicksichtigt éffentliche
und private Belange im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB, insbesondere die
Anforderung an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse, naturschutz-
rechtliche Belange mit Bodenschutz sowie die Gestaltung des Orts-
und Landschaftsbildes.

Die festgesetzte GRZ in Verbindung mit Baugrenzen beschrédnken eine
Beeintrédchtigung 6kologischer Belange auf ein vertretbares MaB.

Die fir den westlichen Teil der HauptstraBe zuldssige Obergrenze des
§ 17 BauNVO trédgt einer hier erwiinschten und fiir Kerngebiete charak-
teristischen Verdichtung Rechnung.

Im stidwestlich angrenzenden Mischgebiet (derzeitiger Standort Feuer-
wache) wird das zuldssige MaB der baulichen Nutzung aus besonderen
stéddtebaulichen Griinden erheblich iiberschritten. Die Obergrenze gem.
§ 17 BauNVO betrédgt GRZ 0,6 / GFZ 1,2, zuldssig sind GRZ 1,0 / GF2Z
2,5.

Stddtebauliches Ziel ist hier, durch bauliche Verdichtungen in
innerstédtischen lérmbegiinstigten Lagen GeschoBwohnungsbau zu er-
méglichen. Gleichzeitig soll eine in Hinblick auf die angrenzende
Steinbruchbtschung vertrédgliche Abstandsfliche (mindestens 10 m gem.
UVP) mit Pufferfunktion realisiert werden.

Die hdhengestaffelte Baukdérperform mit einer Tiefgaragenfestsetzung,
die als "private Grinfldche" gesicherte Abstandsflidche sowie die
6stlich angrenzende ausgedehnte Verkehrsflidche besonderer Zweckbe-
stimmung gleichen die Uberschreitung im Sinne des § 17 Abs. 2 BauNVO
aus.

Fir die ibrigen Bereiche wird ein sich unterhalb der Obergrenze der
BauNVO bewegendes zuldssiges NutzungsmaPR festgesetzt, um den stiddte-
baulichen Ubergang von der verdichteten Kernzone in "Ubergangszonen®
zu dokumentieren und gleichzeitig zu bepflanzende Freifl&dchen zu
gewdhrleisten. Gleichzeitig wird dem Ziel Rechnung getragen, ins-
besondere im Hinblick auf den Unterschutzstellungsgedanken bestehen-
de Vegetationsfldchen und -elemente im "Zillertal" zu erhalten sowie
diese in geeigneter Weise zu vernetzen.

Die beabsichtigte Zahl der Vollgeschosse trédgt einerseits im Bereich
der HauptstraBe dem Verkehrslérmschutzgedanken Rechnung und erfolgt
andererseits - in Anlehnung an den Bebauungszusammenhang - zur
Wahrung der sté&dtebaulichen MaBstdblichkeit.

GemdB dem Ergebnis der Umweltvertrédglichkeitspriifung (UVP) wird die
Zahl der Vollgeschosse im Innenbereich des Zillertals von urspriing-
lich beabsichtigten 9 Vollgeschossen auf max. 3 - 4 Vollgeschosse
beschrédnkt. Die Reduzierung verfolgt die Zielsetzung, die Stein-
bruchbdschungen gegeniiber der Bebauung dominieren zu lassen und
damit die Beeintradchtigung des Landschaftsbildes auf ein MindestmalB
zu beschrénken.




Durch die zulédssige bauliche Verdichtung einerseits und festgesetzte
Griin- und Freifldchen andererseits wird eine Griinvernetzung erzielt
und insgesamt dem Planungsziel des schonenden Umgangs mit Grund und
Boden, sowie der Erhaltung des Landschaftsbildes Rechnung getragen.

Unm die Beanspruchung von Freifldchen fir Stellplédtze zu reduzieren,
sind unterirdische Garagengeschosse beil der Ermittlung der zuldssi-
gen GFZ nicht zu berticksichtigen.

Fiir oberirdische Stellpldtze ist dagegen die nach BauNVO zuldssige
Uberschreitung der GRZ unzuldssig (vgl. auch Ziff. 5.5).

Im Bereich der HauptstraBe 148t der Bebauungsplan eine Uberschrei-
tung der riuckwdrtigen Baugrenzen bis zu 3 m flir erdgeschossige
Anbauten zu. Die Ausnahme soll eine funktionsgerechte Nutzung der
ErdgeschoBebene gewdhrleisten und die stédtebaulich winschenswerte
Errichtung von gewerblichen Nutzungen - und damit Schaffung von
Arbeitspldtzen - begunstigen.

Im Bereich der Gemeinbedarfsfléche werden in Abstimmung mit dem EKH
zur Wahrung einer flexi-

blen und funktionsgerechten Entwicklung einerseits, zur stddtebauli-
chen Integration und okologischen Vertrdglichkeit andererseits
Baugrenzen in Verbindung mit max. zuldssigen Vollgeschossen festge-
setzt.

Uberplante Bereiche

Im Zuge der stéddtebaulichen Neuordnung und insbesondere im Hinblick
auf die beabsichtigte "Vegetationsvernetzung™ in Verbindung mit
einer Reduzierung des Bodenversiegelungsgrades werden im rickwédr-
tigen Bereich der HauptstraBe bestehende bauliche Anlagen zum Teill
liberplant, d. h. planungsrechtlich nicht mehr gesichert. Innerhalb
der Kerngebietsfestsetzung stehen die Flachen auch einem geordneten
Stellplatznachweis zur Verfiligung.

Der fiir diese Anlagen bestehende Bestandsschutz in Verbindung mit
der stddtebaulichen Zielsetzung rechtfertigt diese MaBnahme.

5.4 Verkehrsfldchen / ErschlieBung

In den bestandsgebundenen Bereichen wird die ErschlieBung iiber
vorhandene Verkehrsflachen gesichert.

Im Bereich Zillertal sind verkehrsberuhigte Bereiche und Passagen
mit fuBldufiger Anbindung des geplanten Parkhauses vorgesehen.

Das Parkhaus wird - zur Uberwindung des HShenniveaus insbesondere
fiir Kinderwagen, Behinderte und Senioren - mit einem Aufzug auf die
oberste Parkebene mit fuBldufiger Anbindung an das Krankenhausgeldn-
de versehen.

Die Realisierung des Aufzuges sowie einer 6kologisch vertrédglichen
Verbindung zwischen oberstem Parkdeck und Krankenhausgelande ist
Gegenstand eines- stddtebaulichen Vertrages.




Der verkehrsberuhigte Bereich im Zillertal wird - zur Verringerung
des Versiegelungsgrades — mit wasserdurchlédssigen Materialien ausge-
staltet.

Die ErschlieBung des Parkhauses erfolgt von der FerrenbergstraBe.
Das hier durch Ziel- und Quellverkehre bedingte zusédtzliche Kfz-
Aufkommen kann von der FerrenbergstraBe sowie dem Einmiindungsbereich
HauptstraBe ,/ FerrenbergstraBe verkehrstechnisch gut bewdltigt
werden. Die FerrenbergstraBe ist bereits heute durch Parksuchver-
kehre erheblich vorbelastet.

Zur reibungslosen Abwicklung von Linksabbiegerverkehren in der
HauptstraBe wird durch Umorganisation der Stellplédtze eine Links-
abbiegerspur eingerichtet.

Die ErschlieRBung innerhalb der Gemeinbedarfsflédche wird lediglich
hinweislich gekennzeichnet, um evtl. Anderungen in Funktionsabl&ufen
nicht zu beeintrédchtigen.

Die Kfz-Zufahrtsmdéglichkeiten werden im Bebauungsplan planungsrecht-
lich in Anlehnung an den Bestand geregelt, da sie verkehrsldrmtech-
nische Auswirkungen zeigen.

5.5 Stellplatze / Parkhaus

Im Bereich des festgesetzten Mischgebietes sind Stellpldtze und
Garagen nur innerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksfldche zulédssig.
Die zwingend festgesetzte Tiefgarage fir das westliche Mischgebiet
ergibt sich aus besonderen stddtebaulichen Griinden (vgl. Ziff. 5.3).

Die Festsetzung verfolgt generell das Ziel, den ruhenden Verkehr
unterirdisch 2zu regeln und damit eine Durchgriinung weitgehend zu
ermdglichen.
E]

Im Kerngebiet sind - aufgrund der gebietsspezifischen Nutzung und
der r&dumlich beengten baulichen Situation (vorwiegende Bestands-
gebundenheit) - Stellpl&dtze und Garagen auch in den nicht lberbauba-
ren Fldchen zulédssig.

Oberirdische Stellpldtze sind gemdB Festsetzung im Bebauungsplan
grundsé&tzlich zu begriinen und dariiber hinaus mit wasserdurchlédssigen
Materialien zu gestalten.

Zur Reduzierung des Parksuchverkehrs und zur Fldchenentsiegelung
werden auf dem Krankenhausgeldnde mit Ausnahme von etwa 20 Stell-
plédtzen fiir Bereitschaftspersonal / Notdienst und 7 Stellpldtzen im
Bereich des Gemeindehauses keine weiteren Stellplédtze 2zugelassen.
Eine diesbeziigliche Regelung ist Gegenstand eines stéddtebaulichen
Vertrages.

Die zuldssigen Stellplatzstandorte sind im Bebauungsplan festge-
setzt.

Flir einen ordnungsgemdBen Stellplatznachweis des EKH anlédBlich einer
- zur Reduzierung von Parksuchverkehren erforderlichen - Verlagerung
bestehender Kapazitdten, ist die Errichtung eines sechsgeschossigen
Parkhauses mit planungsrechtlich gesicherter Erweiterungsméglichkeit
auf etwa 220 ST in der siid6stlichen Ausbuchtung des Kalksteinbruches
vorgesehen. Der Baukdrper ist an diesem Standort mit einer Baugren-
ze, Hbhenbeschrinkung und Nutzungsrestriktion versehen.
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Der mit dem Parkhaus verbundene "kanalisierte” Ziel- und Quellver-
kehr in Verbindung mit vorgesehenen ordnungsbehérdlichen MaRnahmen
im Umgebungsbereich des Krankenhauses eliminiert Parksuchverkehre
und trégt dazu bei, die (Wohn-) Umfeldqualitédt

- auch fiur ruhebedlirftige Patienten - weitgehend wieder herzustel-
len.

Die zum Bau des Parkhauses beanspruchten Kalksteinbruchfldchen sind
im Hinblick auf den mit dem Parkhaus verbundenen Nutzen und die
vorzunehmende vollstdndige Eingriinung (vgl. Ziff. 6.3) vertretbar.
Auch konnte durch eine Standortverschiebung - weitgehendes Heraus-
ricken aus dem Steilhang - eine Eingriffsminderung erzielt werden.
Zu beriicksichtigen ist ferner, daB der gew#dhlte Standort derzeit
bereits groBfldchig baulich genutzt ist und damit eine gewisse
"Vorbelastung” gegeben ist.

Der mit der Standortverschiebung verbundene erhéhte ErschlieBungs-
aufwand fir das Parkhaus - léngere Zufahrts-/Zuwegungsstrecke -
ist im Hinblick auf den &kologischen Nutzen gerechtfertigt.

5.6 Grinflachen / Fldchen zum Anpflanzen von Baumen und Straduchern

Der durch die Sicherstellungsverordnung geschiitzte Landschaftsbe-
standteil wird - mit Ausnahme der fiir das Parkhaus bendtigten Fli-
che - als private Grinfldche festgesetzt. Um dem beabsichtigten
Schutzzweck Rechnung zu tragen, wird der Bereich mit einer "Fliche
flir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft? iberlagert.

Als “Pufferzone" zu angrenzenden Nutzungen wird im Mittel ein etwa
15 m breiter Griinstreifen als private Griinfliche entlang der unteren
B&schungskante umlaufend festgesetzt. In 3 m Tiefe, gemessen ab
BoschungsfuB, sind die Fldchen mit: hochwachsenden - dem Biotop
gerecht werdenden - Strduchern zu bepflanzen. Die Pflanzzone verhin-
dert die Begehbarkeit bzw. Fremdnutzung des unter Schutz gestellten
Bereiches und bewirkt eine Verbesserung der derzeitigen Situation.
Dem Unterschutzstellungsgedanken ist somit hinreichend Rechnung
getragen.

Die Festsetzung der Griin- und Pflanzfldchen kann im Einzelfall
Entschédigungsanspriiche nach §§ 40 ff. BauGB ausldsen.

In der Ortlichkeit vorhandene, jedoch nicht von der Sicherstellungs-
verordnung erfaBte Boschungen des Kalksteinbruches sind - soweit
stddtebaulich verhdltnisméBig - ebenfalls planungsrechtlich gesi-
chert. In Verbindung mit zu begriinenden nicht iiberbaubaren Grund-
sticksflédchen tragen diese MaBnahmen der beabsichtigten “Vegeta-
tionsvernetzung” Rechnung.

Im Bereich der Gemeinbedarfsfldche werden - unter Berilicksichtigung
einer funktions- und bedarfsgerechten Entwicklungsmdglichkeit -~
keine Griinfldchen festgesetzt. Im Rahmen des stddtebaulichen Ver-
trages wird geregelt, daB alle Freifldchen, soweit sie keine un-
abdingbaren Funktionen erfiillen, in &kologisch orientierter Weise
zu begriinen sind. :




Aufgrund méglicher Nutzungskonflikte zwischen 6kologisch wertvollen,
einstweilig nach Landschaftsgesetz sichergestellten Fldchen und
Spielplatzauswirkungen wird - auf Anregung der UVP - die urspriing-
lich beabsichtigte Spielplatzausweisung nicht weiter verfolgt.

Die in der Ortlichkeit vorhandene kleine 6ffentliche Griinfldche an
der FerrenbergstraBe wird planungsrechtlich gesichert.

6. Umweltvertrédglichkeit / Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
6.1 Altlasten

Innerhalb des Bebauungsplangebietes befindet sich die Verdachts-
fldche Nr. 25 aus dem stddtischen Altlastenkataster. Fiir diesen
nérdlichen Teilbereich des Bebauungsplangebietes wurde eine Erster-
kundung durchgefiihrt, bel der keinerlei Hinweise auf Verkippungen
oder Ablagerungen festgestellt wurden. Eine gutachterliche Unter-
suchung des silidlichen Teilbereiches filihrte zu folgendem Ergebnis:

Im Randbereich des Geldndes des Evangelischen Krankenhauses wurden
mittels Plirckhauersondierungen Anschiittungen, bestehend aus minera-
lischem Bodenmaterial ohne Fremdbeimischungen in einer Midchtigkeit
von 0,3 - 1,0 m ermittelt. Am Steinbruchrand an der FerrenbergstraBe
wurde eine Rammkernsondierung vorgenommen und eine Aufschiittung mit
einer Mdchtigkeit von ca. 1,5 m und Fremdbeimischungen durch Asche,
Schlacke und Ziegelstiicken ermittelt.

Bodenproben aus diesem Untersuchungsbereich weisen erhdhte Schwerme-
tallgehalte an Blei, Cadmium, Zink und Arsen auf.

Eine Kennzeichnung des Bebauungsplangebietes gemdB § 9 Abs. 5 Nr. 3
BauGB ist aufgrund der geplanten Nutzungen jedoch nicht erforder-
lich. Hinsichtlich der sich aus der Schwermetallbelastung ergebenden
Konsequenzen fiir die Behandlung von anfallendem Bodenaushub sowie
flir Kinderspielfldchen wird auf die Hinweise im Bebauungsplan ver-
wiesen.

6.2 Emissionen / Immissionen

GemdB schalltechnischer Untersuchung ist das Plangebiet durch Ver-
kehrsldrm, Gewerbeldrm und Hubschrauberldrm zum Teil erheblich
vorbelastet:

- die der Rettungshubschrauberlandestelle zugewandten westlichen
Fassaden des Krankenhauses,

- die nach Sitden und Westen orientierten Fassaden des Krankenhauses

oberhalb des 2. OG bel gilinstiger Schallausbreitungsbedingung
nachts durch Gewerbeldrm,
(die Vorbelastung resultiert im wesentlichen aus den immissions-
schutzrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 2171 II
An der Gohrsmiihle, die unter Beriicksichtigung aller Belange Im-
missionsgrenzwerte von 58/40 dB(A) im 6. OG Westseite des Kran-
kenhauses 2ulassen;)

- die straBenseitigen Fassaden entlang der HauptstraBe, Ferrenberg-
straBe, sowie die silidlichen Krankenhausfassaden An der Jiich.
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Bestehende Flug- und Gewerbeldrmeinwirkungen sind im Vergleich zum
StraBenverkehrslédrm jedoch von untergeordneter Bedeutung.

Mit Ausnahme von Verkehrslirm und des Hubschraubereinsatzes halten
die Gerduschimmissionen aller "sonstigen Geriduschquellen® die Jeweli-
ligen Orientierungswerte ein. Da der Hubschraubereinsatz als un-
abdingbares Krankentransportmittel zu werten ist und ein seltenes
Ereignis darstellt (etwa 10 Transporte/Jahr) ist die Uberschreitung
zu vernachldssigen.

Der fir das Krankenhaus nachts anzusetzende Orientierungswert von
35 dB(A) wird Uberschritten, der um 5 dB(A) héhere Orientierungswert
eines allgemeinen Wohngebietes wird jedoch eingehalten.

Insoweit ist das Krankenhaus durch Gewerbe-/Hubschrauberldrm vor-
belastet, jedoch ist die Einwirkung gegeniiber dem Verkehrsldrm von
untergeordneter Bedeutung.

Durch die Planung kommt es lediglich im Bereich des Parkhauses zu
einer spiirbaren Lirmpegelerhéhung.

Aufgrund der umgebenden schutzbediirftigen Nutzungen (Wohnen, Stein-
bruchbbéschungen) ist das Parkhaus derart zu gestalten, daB die
Orientierungswerte der DIN 18005, Teil 1 eingehalten werden.

Die schallschutztechnischen Anforderungen sind Gegenstand des stad-
tebaulichen Vertrages. Gartenbereiche und riickwdrtige Aufenthalts-
rdume der westlichen FerrenbergstraBe erfahren somit keine gravie-
renden Beeintrédchtigungen.

Die verbleibende parkhauszu- und abfahrtsbedingte Larmpegelerhdéhung
ist im Hinblick auf den Gesamtnutzen der MaBnahme (Entlastung wvon
Wohngebieten und Krankenhauspatienten) und die faktische Vorbela-
stung vertretbar. Zu beriicksichtigen ist jedoch auch hier, daf® durch
geeigneten Parkhaus-internen Organisationsablauf eine weitere Emis-
sionsreduzierung méglich ist.

Aufgrund der entfallenden Parkhausemissionen und der beabsichtigten
weltgehend geschlossenen StraBenrandbebauung HauptstraBe stellt der
Innenbereich des Zillertals einen fiir Wohnnutzungen besonders ge-—
eigneten Bereich dar.

Flir die zum Teil bereits erheblich vorbelasteten StraBenziige Haupt-
straBe und FerrenbergstraBe - einschlieRBlich der Seitenfassaden -
sind passive SchallschutzmaBnahmen erforderlich (HauptstraBe: tags
70 - 80 dB(A), nachts 60 -~ 70 dB(A);

FerrenbergstrafBe: tags 60 - 70 dB(A), nachts 50 - 60 dB(A)).

Im Bebauungsplan werden entsprechend Lirmpegelbereiche mit einem
jeweils erforderlichen SchallddmmaB festgesetzt.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 - Schallschutz im Staddtebau -
liegen fiir die HauptstraBe (Kerngebiet) bei 65/55 dB(A), fiir die
FerrenbergstraBe (Mischgebiet) 60/50 dB(A).

Die tliber die 16. BImschV (Lidrmschutzverordnung) definierten Zumut-
barkeitsschwellen betragen sowohl fiir Kern- als auch fiir Mischgebie-
te 64/54 dB(A).
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Die HauptstraBe als Hauptverkehrsachse mit angrenzenden gewerblichen
und Dienstlelstungsnutzungen ist in ihrer Funktion nicht zu verédn-
dern. Wenn auch aufgrund der faktischen Vorbelastung o. g. Zumutbar-
keitsschwellen (ohne Lédrmschutzvorkehrungen) zum Teil erheblich
liberschritten sind, so kénnen belebte HauptverkehrsstraBen doch
subjektiv empfundene Wohnqualitidten darstellen. Der Tatbestand einer
objektiven Lirmbelastung wird z. B. kompensiert durch innerstaddti-
sche Wohngqualit&dten, wie kurze Einkaufswege und kulturelle Angebote
in fuBldufiger Entfernung.

Unter diesem Aspekt und im Hinblick auf auch fir reine Kerngebiets-
nutzungen erforderliche Lidrmschutzvorkehrungen, 1dBt der Bebauungs-
plan ab dem ersten ObergeschoB der HauptstraBe Wohnnutzungen weiter-
hin zu. Gestiitzt wird die Festsetzung durch den Tatbestand, daB die
16. BImschV die Lirmzumutbarkeitsschwelle fir Kern- und Mischgebiete
in gleicher Hohe definiert, d. h., Wohnnutzung gleichrangig mit-
berticksichtigt.

Die verkehrsldrmbedingte Vorbelastung der FerrenbergstraBe resul-
tiert aus der HaupterschlieBungsstraBenfunktion u. a. fiir das Kran-
kenhaus. Auch diese Funktion ist weiterhin aufrechtzuerhalten, wenn
nicht durch Verkehrsumlenkung andere Wohngebiete belastet werden
sollen.

In ladrmtechnischer Hinsicht ist auch der Steigungsgrad der StraBe
zu beriicksichtigen.

Aufgrund der faktischen Vorbelastung und méglicher schallschutz-
technischer Vorkehrungen zur Gewdhrleistung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse ist hier eine Mischgebietsfestsetzung vertret-
bar.

Vorstehende Ausfiihrungen treffen analog fir die nicht im Geltungs-
bereich befindliche o6stliche StraBenrandbebauung der Ferrenberg-
straBe zu. L

Da bei Beurteilungspegeln tiiber 45 dB(A) gem. DIN 18005, Teil 1
selbst bei nur teilweise gedffnetem Fenster ungestdrter Schlaf
hdufig nicht mehr méglich ist, wird seitens des Gutachters empfoh-
len, zumindest an Schlafrdumen, vor denen nachts Mittelungspegel von
45 dB(A) tUberschritten werden, den Einbau fensterunabhidngiger Luf-
tungsanlagen vorzusehen. Es wird weiterhin empfohlen, ruhebedlirftige
Nutzungen in die straBenabgewandten Gebdudeteile zu legen.

Dies gilt fiir die straBenseitigen Fassaden von HauptstraBe und
FerrenbergstraBe sowie die slidéstliche Fassade des Krankenhauses.

Von einer diesbeziiglichen Festsetzung wird im Hinblick auf damit
verbundene Restriktionen und die VerhdltnismdBigkeit aufgrund der
gegebenen Vorbelastung abgesehen. Die Ausfiihrung wird Fjedoch mit
Hinweischarakter in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Umsetzung
bleibt damit den faktisch Betroffenen vorbehalten.

Im Hinblick auf die Vorbelastung sowie den durch schallschutztechni-
sche MaBnahmen méglichen Schutz von Wohn-, Arbeits- und Krankenhaus-
rdumen sind die beabsichtigten Nutzungen vertretbar.




6.3 Naturschutzrechtliche Ausgleichs— und ErsatzmaBnahmen
Okologische Bedeutung des Plangebietes

Das Plangebiet ist in weiten Teilen anthropogen iiberpragt. Flédchen-
versiegelung durch Parkpldtze und Gebdude haben den o6kologischen
Wert stark gemindert. Der ndrdliche Teil des Plangebietes zeigt
durch Ziergdrten, standortfremde Obstbdume und Ruderalfluren auf
Schuttablagerungen gréBere Fldchen geringen o6kologischen Wertes.
Neben einigen 6kologisch héherwertig einzustufenden &lteren Baumen
ist der Wert intensiv gepflegter Griinanlagen im Krankenhausbereich
gering einzustufen, da hier Uberwiegend eingefihrte Pflanzenarten
verwendet wurden.

Anders ist der artenreiche, schluchtwalddhnliche Bestand zu werten,
in dem auch Rote-Liste-Arten gefunden wurden. Dieser Biotoptyp ent-
wickelte sich im Bd&schungsbereich seit Einstellung des Abbaues
relativ ungestért und die Bdume weisen bereits hohes Alter auf. Der
im gesamten Bdschungsbereich ununterbrochen auftretende Biotop ist
durch die verwilderte Parkanlage der Gnadenkirche mit dem Perlgras-
Buchenwald des Quirlsbergs verbunden. Diesem Biotopverbund kommt
eine bedeutende Stellung als Lebensraum fiir Fauna und Flora sowie
in kleinklimatischer Hinsicht zu.

Umweltrelevanz von Vorhaben

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes sind folgende Verdnderun-
gen des Umwelt-Ist-Zustandes zu erwarten:

Bodenverdichtung und Versiegelung von Freifldchen durch die Errich-
tung von Gebduden und deren ErschlieBung bedingen eine Verédnderung
von Bodenstruktur und OberfldchenwasserabfluB bzw. Bodeninfiltra-
tionsvermbgen.

Die innerhalb der Flidche fir Gemeinbedarf vorgesehenen baulichen
Erweiterungen sind durch Baugrenzen auf ein funktional unabdingbares
MindestmaB beschrinkt. Die mit einer Parkhauserrichtung einhergehen-
de Stellplatzstandortverlagerung filhrt dariiber hinaus in Verbindung
mit vertraglich zu regelnden Entsiegelungs- und BegrilinungsmapBnahmen,
einschl. des zu erhaltenden Baumbestandes, zu einer Verbesserung der
Gesamtsituation (vergleiche Ziffer 6.4 stddtebaulicher Vertrag).

Zu beriicksichtigen ist ferner, daB beabsichtigte bauliche Erweite-
rungen hier der Gesundheitsvorsorge dienen.

Beabsichtigte MaBnahmen im nérdlichen Plangebiet erfolgen iiberwie-
gend auf bereits versiegelter Fléche.

Relief und Landschaftsbild werden durch eine Inanspruchnahme der
O6stlichen Steinbruchbdschung fir das Parkhaus veré&ndert.

Eine Eingriffsminimierung erfolgt mittels restriktiver Baugrenze,
Gebdudehbhenbeschrdnkung und dezidierter Standortbestimmung auf ein
technisch und 6konomisch vertretbares MindestmaB. Ergdnzende ver-
tragliche Bindungen, wie vollstd@ndige Eingrilinung des Parkhauses und
technische Schutzvorkehrungen widhrend der BaumaBnahmen mindern den
Eingriff um einen weiteren Faktor (siehe stddtebaulichen Vertrag).
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Das Zusammenwirken dieser MaBnahmen ist geeignet, das Parkhaus weit-
gehend in die B&schung bzw. den Landschaftsbestandteil zu integrie-
ren und eine unverhdltnismidBige Beeintridchtigung des Landschafts-
bildes zu vermeiden.

Vorgenannte MaBnahmen sind auch geeignet, einer durch Verkleinerung
der "griinen Lunge” bedingten méglichen kleinklimatischen Verédnderung
entgegen zu wirken.

Nicht zuletzt ist anzufiihren, daB der gewdhlte Parkhausstandort
derzeit bereits baulich genutzt ist und somit hier eine "Vorbela-
stung"™ 2zu berilcksichtigen ist.

Fiir entfallende Vegetationsbestédnde wird im Zuge von Pflanzgeboten
entlang des BéschungsfuBes teilweise ein "Ausgleich" geschaffen. Die
der unteren Boschungskante vorgelagerte "Pufferzone" in Verbindung
mit einem 3 m tiefen Pflanzstreifen zur Verhinderung von Fremdnut-
zungen liefert dariiber hinaus einen bestd@ndigen Schutz des BoO-
schungsbereiches und trégt zur Verbesserung der Gesamtsituation beil.

Im nérdlichen Plangeblet bestehende intensiv gepflegte Park- und
Ziergartenanlagen werden weitestgehend fir Wohn- und gewerbliche
Nutzungen beansprucht. Es handelt sich sich hier um Biotope geringe-
rer Wertigkeit. Im Hinblick auf den zentralen Standort der Fl&chen
ist eine TInanspruchnahme gerechtfertigt. Eine Eingriffsminderung
wird durch ein restriktives NutzungsmaB, die Vorgabe von zu ver-
wendenden wassergebundenen bzw. wasserdurchldssigen Materialien
sowie von PflanzmaBnahmen auf nicht tiberbauten Grundsticksfldchen
erzielt.

Bewertung der Umweltvertraglichkeit

Zur Bewertung méglicher Eingriffstatbesténde und erforderlicher
Flidchenkompensation wurde fir das Plangebiet im Rahmen der Umwelt-
vertréiglichkeitspriifung (UVP) eine Kompensationsrechnung erstellt,
mit dem Ergebnis einer auszugleichenden Flé&chenzahl von 31.490.

Eingriffstatbestdnde definieren sich hier maBgeblich ilber den ge-
planten Parkhausbau (12.276), den Verlust an Grinanlagen mit Zierge-
hélzen (7.488 - Krankenhausgeldnde) und im ndrdlichen Planbereich
vorhandene Ziergdrten (10.320).

Zielrichtung der naturschutzrechtlichen Ausgleichs- und ErsatzmaB-
nahmen ist weniger ein rein gquantitativer Rechenansatz im Sinne
einer bloBen Flichenbilanz, sondern eher eine Kompensation unter
Beriicksichtigung der qualltatlven Aspekte von Naturhaushalt und
Landschaftsbild.

Der UVP zufolge wurde in umfangreichen MaBe bereits durch vorgenann-
te MaBnahmen einer Eingriffsminderung Rechnung getragen. Ergdnzend
sind MaBnahmen zu benennen wie: Verzicht auf einen Kinderspielplatz,
vollstdndige Eingriinung sowie "Einhausung” des Parkhauses zur Larm-
begrenzung, Reduzierung der zulédssigen Vollgeschosse und Einrichtung
einer "Pufferzone" zur Bdschungskante fiir ein im Nordwesten geplan-
tes Gebédude.

Entsprechend ist die ermittelte Kompensatlonsflachenzahl - um einen
nicht gquantifizierbaren Betrag - zu reduzieren.




Als weiterer - wiederum quantitativ bestimmbarer - Kompensations-
ansatz 1st im Zusammenhang mit der Umgestaltung des Stadtgartens
Buchmiihle eine Baumpflanzung von 50 einheimischen Grofbdumen vor-
zunehmen mit einer errechneten Fl&chenzahl von 12.500.

Die Umsetzung dieser MaBnahme wird im Rahmen des abzuschlieBenden
stddtebaulichen Vertrags geregelt.

Die gemdB UVP auszugleichende Fldchenzahl reduziert sich somit
rechnerisch auf ein verbleibendes Defizit von etwa 19.000 (31.490
./. 12.500), welches im Hinblick auf o.g. — nicht im Rechenansatz
enthaltenen, Jjedoch in qualitativer Hinsicht hoch zu wertenden -
eingriffsmindernden Mafnahmen vertretbar ist.

Wenn auch naturschutzrechtlichen Eingriffstatbesténden keine "hohen"
Kompensationskosten entgegenzuhalten sind, so ist doch hier das
Kosten-Nutzen-Verhdltnis zu beriicksichtigen.

Allein die mit Baumpflanzungen im Bereich Buchmiihle verbundenen
Kosten belaufen sich auf etwa DM 150.000,00. Weitere Kosten ergeben
sich u.a. durch die Parkhauseingriinung, schallschutztechnische
Anforderungen sowie umfangreiche Entsiegelungs- und Gestaltungs-
maPfnahmen auf dem Krankenhausgeldnde (vergleiche auch Ziffer 6.4
stddtebaulicher Vertrag).

Hier sind erforderliche MaBnahmen im Gesundheitswesen, verbunden mit
(Wohn-) Umfeldverbesserung fiir Krankenhausanlieger und Patienten mit
Kosten filir KompensationsmaBnahmen ins Verhdltnis zu setzen.

Die im nordlichen .Plangebiet méglichen Eingriffe sind durch grund-
stliicksbezogene Festsetzungen wie PflanzmaBnahmen, Bodenversiege-
lungsverbote und "private Griinfldchen” als Pufferzonen ausgeglichen.

]

7. Stddtebaulicher Vertrag

Ergdnzend zu den planungsrechtlichen Festsetzungen im Bereich der
Gemeinbedarfsfldche und zur Sicherung der durchzufiihrenden natur-
schutzrechtlichen Kompensations- und MinderungsmaBnahmen wird mit
der gemeinniitzigen Krankenhaus GmbH ein stéddtebaulicher Vertrag ge-
schlossen.

Wesentliche Regelungsgehalte sind:

a) Parkhaus

- vollstdndige Eingriinung zur &kologischen Einbindung

- schallschutztechnische Anforderungen zur Einhaltung der Orien-
tierungswerte nach DIN 18005, Blatt 1

- umweltvertrdgliche verkehrstechnische Anbindung des Parkhauses
(Kfz- und FuBgdngeranbindung)

- Schutzvorkehrungen filir das 2zwischen Parkhaus und Bodschung
durch die Standortverschiebung entstehende "Loch"

- Schutzvorkehrungen im Zuge der BaumaBnahmen

- Realisierung einer Personenaufzugsanlage zur Uberwindung des
Hohenunterschiedes 2zwischen Talsohle Zillertal und Kranken-—
hausgeléande




b) Krankenhausgelande

- Verwendung wasserdurchlédssiger Materialien fiir erforderliche
Verkehrsfldchen

- Reduzierung der Verkehrsfl&che auf ein zwingend erforderliches
Minimum

- Realisierung von Fassaden- und Stellplatzbegrunung

— Verzicht auf weitere Stellpl&dtze im Krankenhausgelénde

- BErrichtung &kologisch orientierter Griinfldchen, soweit Frei-
flachen keine unabdingbare sonstige Funktion erfiillen

— Umsetzung der durchzufiihrenden Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

- Sicherung und Unterhaltung erhaltenswerter Biume

8. Ver— und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt durch den AnschluB
an das stadtische Versorgungsnetz

9. Umsetzung des Bebauungsplanes

9.1 Bodenordnende MaBnahmen

Flir die Umsetzung des Bebauungsplanes sind flir Teilbereiche des
Zillertals bodenordnende MaBnahmen (Grenzregelung, Umlegung) zweck-
méBig, um eine dkonomisch sinnvolle Grundstiicksausnutzung zu erzie-

len.

9.2 Kosten

Kosten filir die Stadt sind - mit Ausnahme der PflanzmaBnahmen und
ggf. entstehender Entschidigungsanspriiche in Verbindung mit "Griin-
Festsetzungen" - nicht zu erkennen.

Aufgestellt: gehort zur Verfigung

vom

Bergisch Gladbach, den.09.03.1995 25, Julj 1995
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