ERLAUTERUNGEN
zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans (vorhabenbezogenen Bebauungsplan)
Nr. 5540 - Meisheide Il -
in Bergisch Gladbach - Bensberg

Plangebiet

Das Plangebiet liegt in Bergisch Gladbach Bensberg und umfasst im Wesentlichen den Be-
reich zwischen der Friedrich-Ebert-Stra’e im Westen, der StralRe Meisheide im Norden, dem
Ostlich angrenzenden Wohngebiet sowie Grinflachen im Stden.

Im Umfeld des Plangebietes befindet sich nordlich der StralRe 'Meisheide' das Porsche Zent-
rum Bensberg. Ostlich des Plangebiets liegt das Wohngebiet Meisheide. Westlich der Fried-
rich-Ebert-StralRe erstrecken sich die Siedlungsflachen des Ortsteils Moitzfeld mit weiteren
Wohngebieten, der Reha-Klinik Bensberg sowie den Betriebsflachen von Miltenyi Biotec. Mit
dem Technologiepark befinden sich ca. 150 m sudlich des Plangebiets weitere Gewerbefla-
chen im Umfeld.

Anlass und Ziel der Planung

Mit dem VBP Nr. 5540 - Meisheide Il - soll die planungsrechtliche Voraussetzung fir die Er-
richtung einer Werkstatt des in Moitzfeld ansassigen Porsche-Zentrums sowie fir Blroflachen
geschaffen werden.

Die Porsche Deutschland GmbH hat fur ihre Standorte als Reaktion auf veranderte Kunden-
bedirfnisse sowie allgemeine, globale Veranderungen das Konzept 'Destination Porsche' ent-
wickelt. Dieses sieht am Standort in Bergisch Gladbach-Moitzfeld neben einer Neuordnung
des Schauraums auch eine praxisgerechte und zukunftsfahige Neugestaltung der im Unterge-
schoss bestehenden Werkstatt vor. Die neue Werkstatt soll sich vor allem an den technologi-
schen Fortschritt in der Elektromobilitat als neue Antriebstechnologie anpassen. Die Umset-
zung der von Porsche Deutschland verpflichtend vorgegebenen Grundlagen fir den Umbau
ist jedoch nicht auf dem bestehenden Betriebsgrundstiick mdglich. Um den Werkstatt-Service
sowie den Vertrieb weiterhin an einem Standort zu blindeln, ist daher ein Neubau der Werk-
statt auf dem bereits groRtenteils als temporare Stellplatzflache genutzten Grundstiick sudlich
des Porsche Zentrums bzw. der Strale 'Meisheide' vorgesehen.

Stadtebauliches Konzept

Bebauungs- und Nutzungskonzept

Der Neubau der Werkstatt ist unmittelbar sidlich der Stral3e 'Meisheide' geplant und erstreckt
sich entlang der zur Friedrich-Ebert-Stralle bestehenden Béschung. Die 6stliche Gebaude-
kante liegt dabei etwa in einer Flucht mit dem 6stlichen Gebaudeabschluss des ndrdlich des
Plangebiets bestehenden Porsche Zentrums, so dass die Neubebauung nicht naher an das
Wohngebiet 'Meisheide' heranriickt als die bereits bestehende Bebauung. Die stidliche Grenze
des Neubaus bildet der Schutzstreifen der Hochspannungsfreileitung.



Die Grundflache des Baukdrpers betragt ca. 2.100 m? und liegt fast vollstandig auf der aktuell
bestehenden, temporaren Stellplatzflache. Im ca. 7,0 m hohen Erdgeschoss sind die Werk-
stattflachen inkl. Lagerbereich sowie Werkstattleiterbiro des Porsche Zentrums vorgesehen.
Auf dem Hauptbaukorper sind entlang der Friedrich-Ebert-Stral’e zwei zusatzliche, ca. 12,0 m
tiefe Blrogeschosse vorgesehen. Hier sind auf etwa der Halfte des 1. Blrogeschosses die zur
Werkstatt gehdrigen Sozialrdume vorgesehen. Dieser Bereich ist Uber ein Treppenhaus mit
dem Werkstattgeschoss verbunden. Die Ubrigen Flachen des 1. Blirogeschosses sowie das
komplette 2. Blrogeschoss stehen zur freien Vermietung zur Verfugung. Die Gesamthdhe des
Neubaus inkl. Birogeschosse betragt ca. 14,0 m. Aufgrund des Gelandehéhenunterschieds
des Plangebiets zur Friedrich-Ebert-Straf’e von ca. 7,0 m liegt die Erdgeschossfu3bodenhdhe
des 1. Blrogeschosses etwa auf dem StralRenniveau der Friedrich-Ebert-StralRe. Durch die
Aufstockung der Werkstatt wird zum einen der Bereich entlang der Friedrich-Ebert-Strale
stadtebaulich betont und zum anderen dringend bendtigte Gewerbeflachen in einem verkehrs-
glinstig gelegenen Teil des Stadtgebiets geschaffen. Das stadtebauliche Konzept sieht in den
beiden Burogeschossen insgesamt ca. 1.100 m? Bruttogeschossflache (BGF) fur Blronutzun-
gen vor. Sudlich des Werkstattgebaudes ist eine sogenannte Quarantéane-Box vorgesehen.
Dies ist eine Garage fir bis zu drei Unfallfahrzeuge, die insbesondere aus sicherheitstechni-
schen aber auch optischen Griinden abgeschlossen sowie getrennt von den brigen Fahrzeu-
gen untergebracht werden sollen.

ErschlieRungskonzept

Die ErschlieBung der Werkstatt erfolgt Gber eine dstlich des Baukdrpers und parallel zur Fried-
rich-Ebert-Stralle geplanten Privatstralie, die an die Stral’e 'Meisheide' anbindet. Die EinmUn-
dung zur Planstralle liegt auf Héhe der bestehenden Zufahrt zum Porsche Zentrum, ndrdlich
der StralRe. Der Querschnitt der Planstraf3e betragt 7,5 m und ermdglicht gemaf den Richtli-
nien fur die Anlage von Stadtstralen (RASt 06) ein Nebeneinanderfahren von zwei LKW. Die
Planstralle greift die vorhandene Topographie auf, indem sie entsprechend des bereits vor-
handenen Gefalles nach Stiden hin leicht abschissig errichtet wird. Dadurch wird der Hohen-
unterschied zwischen der Ausbauhdhe der Planstral’e und dem angrenzenden Gelande so
gering wie moglich gehalten.

Die fuRlaufige ErschlieBung der beiden auf dem Werkstattgebaude geplanten, zusatzlichen
Blrogeschosse erfolgt tber die Friedrich-Ebert-Stral3e.

Der Grolf3teil der fur die Werkstatt sowie die Blronutzungen erforderlichen Stellplatze wird in
zwei Parkgeschossen plus Parkdeck ostlich der Planstral3e untergebracht. Die Parkgeschosse
werden in die bestehende Topographie eingelassen, so dass die untere Parkebene nahezu
vollstandig unterhalb der Gelandeoberflache liegt und ist daher kaum sichtbar ist. Dadurch
kénnen die entstehenden Auswirkungen auf das Landschaftsbild und v.a. die optische Wahr-
nehmung vom Wohngebiet 'Meisheide' aus auf ein Minimum reduziert werden. Die Oberkante
des Parkdecks liegt auf derselben Héhe wie die Ausbauhéhe der Planstralie. Das Parkdeck
kann daher direkt Uber die Planstralle angefahren werden. Die Zu- und Abfahrt der unteren
Parkebene erfolgt von Stiden Uber eine Rampe als Verlangerung der Planstralle. Die mittlere
Parkebene, in der ausschliellich die Stellplatze fur die Blronutzungen untergebracht werden
sollen, wird hingegen von der Strale 'Meisheide' angefahren, um eine vom Werkstattgrund-
stlick unabhangige ErschlieBung sicherzustellen. Die beiden anderen Parkebenen dienen aus-
schlieRlich der Unterbringung der Stellplatze der Werkstatt. Zusatzlich zu den Parkebenen sind
vor dem Werkstattgebaude 12 Senkrechtparkplatze vorgesehen. Das stadtebauliche Konzept
sieht insgesamt 134 Stellplatze im Plangebiet vor.

Ein Teil der Stellplatze wird mit der erforderlichen Leitungsinfrastruktur fir die Elektromobilitat
im Sinne des Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz - GEIG) ausgestattet.

Durch die Stapelung der fir die geplanten Nutzungen notwendigen Stellplatze kann die Fla-
cheninanspruchnahme im Vergleich zu einer ebenerdigen Unterbringung von Stellplatzen auf



ein Minimum reduziert werden. Der Bereich unterhalb der Hochspannungsfreileitung bleibt
dadurch weitestgehend unberthrt.

Begriinungskonzept

Zwischen dem Parkhaus und dem Wohngebiet 'Meisheide' ist die Anlage einer Geholzflache
geplant, die zum einen die durch das Vorhaben entstehenden Eingriffe teilweise ausgleichen
und zum anderen die Auswirkungen auf das Landschaftsbild mindern soll. Zudem wird der
Ubergang des Baugebiets zum Landschaftsraum so modelliert, dass im Siiden und Osten auf
Stutzwande o.a. verzichtet werden kann. Die Ostfassade des Parkhauses wird zur Minderung
der optischen Beeintrachtigung der 6stlich angrenzenden Wohnbebauung begrtint.

Die Dachflachen der Werkstatt sowie des Burogebaudes sind mit einer extensiven Dachbe-
grinung in Kombination mit aufgestanderten Photovoltaikanlagen geplant.

Umweltbelange

Flora und Fauna

Durch die geplante Baugebietsentwicklung gehen auf den noch unversiegelten Flachen sowie
im Bereich der Béschung zur Friedrich-Ebert-Stral3e bestehenden Lebensraume flr Tiere und
Pflanzen verloren. Im weiteren Verfahren wird daher eine Artenschutzprifung durchgefihrt,
um zu ermitteln, ob mit der Umsetzung des Vorhabens sogenannte planungsrelevante Arten,
also besonders bzw. streng geschiitzte Tier- und Pflanzenarten betroffen sind und ggf. Zu-
griffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgel6st werden.

Circa 250 m 6stlich des Plangebiets liegt das Naturschutz- und FFH-Gebiet 'Tongrube Weil}'.
Dabei handelt es sich um eine ehemalige Erzabbaugrube, in der Bleiglanz und Zinkblende
geschurft wurden. Das Gebiet der Grube Weil} ist im Rahmen der Rekultivierung mit Erdaus-
hub verfiillt worden. Bedeutende Strukturen sind heute eine aufgelassene Blei-Zinkgrube mit
einer Bruchsteinhalde, Ruderalflachen, verbuschte Hange und zwei Klarteiche. Eine Vertrag-
lichkeitsvorprifung wird untersuchen, ob das Bauvorhaben negative Auswirkungen auf das
FFH-Gebiet hat.

Im Sitden grenzt das Plangebiet an das Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Bergische Hochfla-
che®. Zum innerhalb des LSG verlaufenden Siefen halt die geplante Bebauung jedoch mindes-
tens 70 m Abstand. Negative Auswirkungen auf das LSG bzw. den Siefen sind nicht zu erken-
nen.

Das Plangebiet ist etwa zur Halfte bereits durch die bestehende ca. 2.500 m? grofRe Stellplatz-
flache versiegelt. Dennoch wird insbesondere im sudlichen Bereich, unterhalb der Hochspan-
nungsleitung bisher unversiegeltes Weideland teilweise Uberbaut. Die durch die Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwartenden Eingriffen in Natur und Landschaft sind gemaR § 1a Abs.
3 BauGB i. V. m. § 14 BNatSchG auszugleichen. Daher wird im weiteren Verfahren ein land-
schaftspflegerischer Fachbeitrag mit einer entsprechenden Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung
erarbeitet. Es ist vorgesehen, den Ausgleichsbedarf durch PflanzmalRnahmen innerhalb des
Plangebiets, z.B. einer Geholzflache im Osten und Dachbegriinung, sowie durch gegebenen-
falls MaBnahmen aus dem Okokonto der Stadt Bergisch Gladbach auszugleichen.

Landschaft und Ortsbild

Das Vorhaben wird eine deutliche Veranderung des bisherigen Orts- und Landschaftsbildes
verursachen. Ein Teil der bisherigen Weideflache dstlich der Friedrich-Ebert-Strale wird kinf-
tig durch eine Bebauung gepragt sein. Insbesondere auf die im Gelande tieferliegenden Wohn-
grundstlicke des Wohngebiets 'Meisheide' wird die geplante Bebauung eine deutliche Wirkung
entfalten. Aufgrund der Gelandehéhenunterschiede werden von der Friedrich-Ebert-Stralle




aus lediglich die beiden oberen Geschosse der Neubebauung wahrgenommen.

Um die Beeintrachtigungen auf das Landschaftsbild zu mindern, ist 6stlich der Planstral3e die
Anlage einer 10 m breiten Geholzflache vorgesehen. Zudem ist eine Begriinung der Dachfla-
chen geplant.

Boden

Das Plangebiet ist bereits mit einer ca. 2.500 m? grofRen Stellplatzflache befestigt. In diesem
Bereich hat der Boden bereits seine naturlichen Funktionen verloren. Mit der Umsetzung des
Vorhabens ist die Inanspruchnahme weiterer Flachen und damit der dauerhafte Verlust der
natlrlichen Bodenfunktionen verbunden. Der genaue Umfang der Bodenversiegelung wird im
weiteren Verfahren ermittelt. Es liegen keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altlasten
vor.

Niederschlagswasser

Gemal § 44 des Landeswassergesetzes NW (LWG) ist das Niederschlagswasser von neu
erschlossenen Gebieten zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Oberflachengewasser
einzuleiten. Daher werden im weiteren Verfahren Versickerungsversuche auf dem Gelande
stattfinden, die der Frage nachgehen, ob das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser
ortsnah versickert oder zumindest auf dem Grundstlck zurtickgehalten werden kann. Es ist
vorgesehen, das Niederschlagswasser Uber naturnah gestaltete Teiche und/ oder Biotope zu-
rickzuhalten und, wenn méglich, zu versickern. Diese Art der Niederschlagsentwasserung hat
neben wasserwirtschaftlichen Vorteilen auch positive Auswirkungen auf Flora und Fauna so-
wie das Landschaftsbild. Die Teiche/ Biotope kénnen mit Versickerungsmulden und -rigolen
kombiniert werden. Durch das geplante System aus offenen Teichen und Wasserlaufen kon-
nen zudem Aufenthaltsorte fur Mitarbeiter und Besucher der Gewerbenutzungen entstehen.

Die Entwasserungsplanung wird im weiteren Verfahren durch einen Fachplaner ausgearbeitet
und mit den zustandigen Stellen der Stadt Bergisch Gladbach abgestimmt.

Schallimmissionen

Die geplanten gewerblichen Nutzungen verursachen Schallemissionen, die gemal TA Larm
zu bewerten sind. Im weiteren Verfahren wird eine schalltechnische Untersuchung erstellt,
welche die Auswirkungen des Vorhabens auf die in der Umgebung befindlichen schutzbedirf-
tigen Nutzungen, insbesondere das Wohngebiet 'Meisheide' und die Reha-Klinik Bensberg,
untersucht und ggf. SchutzmafRnahmen formuliert.

Luft und Klima

Die klimatischen Funktionen des Plangebietes sind einem Ausgleichsraum mit geringer Be-
deutung zuzuordnen. Dennoch sind ausgleichende MalRnahmen, wie zum Beispiel Dachbe-
grinungen vorgesehen.

Artenschutz

Im Mai 2021 wurde bereits ein FFH-Vertraglichkeitsvorprifung vom Biro die Gesellschaft
fur Umweltplanung aus Bonn durchgeflihrt. Sie kommt zu dem Ergebnis, dass eine Beein-
trachtigung des FFH Gebietes Grube Weil}, insbesondere der planungsrelevanten Art Gelb-
bauchunke Alytes obstetricans nicht zu erwarten ist. Im weiteren Verfahren sollte die FFH
Vertraglichkeitsprifung um die Prifprotokolle der Artenschutzprifung erganzt werden.

Schriftliche Stellungnahmen richten Sie bitte an die Stadtverwaltung, Fachbereich 6 —
Stadtplanung, 51439 Bergisch Gladbach oder per E-Mail an stadtplanung@stadt-gl.de.



