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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 2194 - Gladium -

- Beschluss zur offentlichen Auslegung

Beschlussvorschlag:

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan

Nr. 2194 - Gladium -

ist unter Beifligung der Begriindung gemél} § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch fiir die Dauer eines

Monats offentlich auszulegen.




Sachdarstellung / Begriindung:
Planungsstand

Der Vorentwurf zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2194 - Gladium - wurde zuletzt in
der Planungsausschuss-Sitzung am 26.03.2003 mit dem Ergebnis der friithzeitigen Biirgerbeteili-
gung gemill § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Beteiligung der Triger offentlicher Belange gemil § 4
Abs. 1 BauGB beraten.

Beziiglich mehrerer, im Rahmen der Beteiligungsverfahren vorgebrachter Aspekte wurde in der
Vorlage auf die Durchfiihrung gutachterlicher Untersuchungen sowie auf Detailplanungen (Ver-
kehr, Gebdudegestaltung, Griingestaltungskonzept) hingewiesen.

Die Verwaltung wurde beauftragt, das Bebauungsplanverfahren auf der Grundlage der Vorent-
wurfsplanung fortzusetzen.

Die aktuelle Planung zu dem Vorhaben ,,Einkaufszentrums Gladium City-Galerie* mit Aussagen
zum Bebauungs- und Nutzungskonzept, zur Baumassenverteilung und Hohenentwicklung sowie zur
Fassadengestaltung und Materialwahl liegt der Verwaltung vor (siche Anlage 3) und wird in der
Planungsausschuss-Sitzung am 18.09.2003 vorgestellt.

Inwieweit die vorgebrachten Anregungen der Biirgerinnen und Biirger sowie der Trager 6ffentlicher
Belange beriicksichtigt wurden, ist in der als Anlage 2 beigefiigten Stellungnahme des Vorhaben-
tragers dargelegt.

Der Bebauungsplanentwurf mit zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sowie die Begriindung
gemil § 3 Abs. 2 BauGB zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden zwischenzeitlich unter
Berticksichtigung der aktuellen Untersuchungsergebnisse erstellt (siche Anlage 6 und Anlage 7).
Sollte der Planungsausschuss den Ausfiihrungen des Vorhabentrigers folgen und der aktuellen
Plankonzeption fiir das Projekt ,,Gladium City-Galerie* zustimmen, kann die 6ffentliche Auslegung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes durchgefiihrt werden.

Planinhalte

Das Plangebiet umfasst das Areal zwischen der Jakobstra3e, Paffrather Stra3e, Stationsstrale und
Johann-Wilhelm-Lindlar-Strale. Die vorstehend benannten Stralen werden zur planungsrechtlichen
Sicherung der Verkehrsflichen in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
einbezogen.

Die aktuelle Plankonzeption fiir das Projekt ,Einkaufszentrum Gladium City-Galerie* sieht ca.
14.000 m? Verkaufsfliche Einzelhandel auf 3 Ebenen vor. Im Untergeschoss ist ein SB-Warenmarkt
mit ca. 4.400 m? Verkaufsfliche vorgesehen. In der Erdgeschoss- und ersten Obergeschossebene
sind vorwiegend groB3flichige (bis ca. 1.700 m?) Ladeneinheiten der Branchen Drogerie, Sport, Tex-
til-Kauthaus, Junge Mode u.a. konzipiert. Insbesondere an den Eingangsbereichen “Johann-Wil-
helm-Lindlar-Strafle* und ,,Griine Ladenstra3e sollen auch kleinteilige Ladeneinheiten (z.B. Optik,
Schmuck, Uhren, Schuhe) zwischen 100 bis 200 m? angeordnet werden.

Dartiiber hinaus umfasst das Bauvorhaben ,,Gladium City-Galerie* die Errichtung von 3 Parkebenen
mit einem Kontingent von ca. 670 Stellpldtzen. Ein- und Ausfahrten sind von der Paffrather Stra3e
sowie von der Jakobstrale/ Johann-Wilhelm-Lindlar-Strale (Kreisverkehrsplatz) vorgesehen. Die
Andienung erfolgt von der Umfahrung Jakobstrale im Untergeschoss des Centers.

Der zur o6ffentlichen Auslegung anstehende Bebauungsplanentwurf beriicksichtigt die Ergebnisse
folgender Untersuchungen und Gutachten:

1. Einzelhandel - Tragfihigkeitsuntersuchung fiir das Stadtzentrum von Berg. Gladbach



Der Hauptausschuss hat in seiner Sitzung am 27.05.2003 fiir das Versorgungszentrum Stadtmitte
die vom Institut fiir Gewerbezentren (IfG)/ Prof. Dr. Falk in der Tragfdhigkeitsuntersuchung
empfohlene zusitzliche Verkaufsfliche in einer Bandbreite von 18.000 m? bis 21.000 m? als
Obergrenze bindend festgelegt.

Die Aufteilung der Verkaufsflachen erfolgt nach der Beschlussfassung vom 27.05.2003 mit

- 14.000 m? am Standort Johann-Wilhelm-Lindlar-Straf3e,

- 7.000 m? am Standort Hauptstra3e von Poststrafle bis Driescher Kreuz.

Der Hauptausschuss hat dem Planungsausschuss empfohlen, bei den Festsetzungen der entspre-
chenden Bebauungsplidne diese Maximalwerte zu berticksichtigen.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,,Gladium* folgt dieser Beschlussfassung in vollem Um-
fang. Dem vorliegenden Entwurf zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2194 - Gladium -
liegt eine Verkaufsflaichenbegrenzung von max. 14.000 m? zu Grunde.

Im Rahmen der friihzeitigen Biirgerbeteiligung wurden folgende, auf das Thema Einzelhandel
bezogene Anregungen vorgebracht:

1. Bei der Verteilung der maximal vertriaglichen Verkaufsflichenpotenziale wird die gut-
achterliche Priifung und Beriicksichtigung bestehender Erweiterungspotenziale entlang
der Hauptstrafie angeregt.

2. Das der Verwaltung vorliegende Einzelhandelskonzept fiir das Projekt ,,Kaskade* (Ros-
co-Gruppe) wird als Alternative zum Projekt ,,Gladium* angeregt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Bei der Ermittlung der maximal vertrdglichen Verkaufsflachenpotenziale war eine Untersuchung
der Einzelhandelspotenziale im Bestand nicht origindr Aufgabe der Tragfdhigkeitsanalyse. Dies
vor dem Hintergrund, dass die Verkaufsflaichenpotenziale (Kerngebietsausweisungen in den ver-
schiedenen rechtsverbindlichen Bebauungspldnen) in der Stadtmitte seit

Jahren bestehen und von der Mehrzahl der verschiedenen Grundstiickseigentiimer nicht ausge-
schopft wurden. Da unklar bleibt, ob und wann die Baurechte zur Errichtung zusitzlicher Ver-
kaufsflichen im Einzelnen genutzt werden, wurden diese in der vom Institut fiir Gewerbezentren
(IfG) durchgefiihrten Tragfahigkeitsuntersuchung fiir das Stadtzentrum von Bergisch Gladbach
nicht berticksichtigt.

Grundsitzlich betrachtet die Analyse die Entwicklung der Innenstadt von Bergisch Gladbach in
der GrofBflache. Die Ergebnisse der Tragfahigkeitsuntersuchung verdeutlichen das Erfordernis
der Attraktivitdtssteigerung der Innenstadt von Bergisch Gladbach durch die Etablierung neuer
Angebote. Die anstehenden Vorhaben fiir die Errichtung grofflichiger Einkaufszentren an den
Standorten ,,Johann-Wilhelm-Lindlar-Stra3e* und ,,Unterer Hauptstra3e* werden daher unter Be-
achtung der in der Tragfdhigkeitsanalyse ermittelten und in der Beschlussfassung des Hauptaus-
schusses am 27.05.2003 bestitigten maximalen zusitzlichen Verkaufsfldchen nicht als Konkur-
renz bestehender Einzelhandelsstrukturen gesehen; sie werden vielmehr als Starkung der Wettbe-
werbsfihigkeit der Innenstadt im regionalen Vergleich (z.B. ehem. CFK-Geldnde Koln-Kalk)
und zur Einddmmung von Kaufkraftabfliissen begriifit.

Die im Rahmen der Biirgerbeteiligung angekiindigten, z.T. groBflichigen bzw. kumulierenden
Erweiterungs- und Neubauabsichten verschiedener Einzelhdndler kdnnen nach Aussage des Gut-
achters erst dann in eine Bewertung und Empfehlung einflieBen, wenn diese hinsichtlich Art
(Branchenstruktur) und MaB (Flichengrof3e) konkretisiert werden.

a) Erweiterungspotenziale - ..Léwencenter*




b)

Das bestehende Einzelhandelszentrum ,,Lowencenter” liegt in dem rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan Nr. 28, Teil 2 - Stadtmitteprojekt -. Den Ausweisungen des Bebauungsplanes
entsprechend sind Erweiterungsflaichen durch Aufstockung des Gebédudes in einer Gréfenord-
nung von 4.000 m? bis 4.500 m? Nettonutzflache realisierbar. Dieses Erweiterungspotenzial
wird aus Sicht der Verwaltung im Hinblick auf die vom Hauptausschuss beschlossene Ver-
kaufsflachenverteilung unkritisch gesehen, solange es sich iiberwiegend um Flichenerweite-
rungen bestehender Branchen innerhalb des Centers handelt.

Sollten seitens des Centerbetreibers dariiber hinausreichende Flachenerweiterungen beabsich-
tigt sein, so liegen dafiir die planungsrechtlichen Voraussetzungen zurzeit nicht vor.

Im Rahmen des erforderlichen Anderungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 28, Teil 2 -
Stadtmitteprojekt - miissten dann die Auswirkungen der planbedingten groBflichigen Ver-
kaufsflichenerweiterung auf die bestehende bzw. - unter Beriicksichtigung auf die vom
Hauptausschuss beschlossene Verteilung zusétzlicher Verkaufsflichen - zukiinftige Einzel-
handelstruktur in der Stadtmitte untersucht und bewertet werden. Da der Verwaltung bis zum
jetzigen Zeitpunkt keine konkreten Informationen und Planunterlagen zu den in der friihzeiti-
gen Biirgerbeteiligung angekiindigten Erweiterungsabsichten des ,,Lowencenters™ vorliegen,
ist eine weitergehende Beriicksichtigung des ,,Lowencenters® im Rahmen des Aufstellungs-
verfahrens zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2194 - Gladium - derzeit nicht mog-
lich.

Einkaufszentrum ,.Untere HauptstraBe*
Durch das geplante Einkaufszentrum ,,Gladium City-Galerie* bzw. den in Aufstellung befind-

lichen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Gladium* werden die bestehenden Baurechte im
Bereich der ,,Unteren Hauptstra3e* in keiner Weise beriihrt oder beschrénkt.

Aufgrund der verdnderten stadtebaulichen Rahmenbedingungen und Zielsetzungen in der un-
mittelbaren Umgebung (z.B. Standort ,,Neuer Busbahnhof* an der Stationsstrale) und im Hin-
blick auf die verschiedenen, in Rede stehenden Bebauungs- und Nutzungskonzepte (Kaskade/
City-Arkaden) sollte jedoch von einer Umsetzung der bestehenden rechtsverbindlichen Be-
bauungspldne (viergeschossige Bebauung entlang der Hauptstrale/ abgestaffelte, ein- bis
zweigeschossige Bauweise zur Stationsstrale bzw. zur Strale ,An der Gohrsmiihle”) abgese-
hen und der Bereich der ,,Unteren Hauptstra3e* einer stidtebaulichen Neuordnung zugefiihrt
werden. Im Rahmen der stddtebaulichen Neuordnung soll der Bereich zwischen der Poststra-
Be, An der Gohrsmiihle, Stationsstrale und dem Driescher Kreuz einer mehrgeschossigen,
maximal viergeschossigen Bebauung (Kerngebiet MK) in geschlossener Bauweise (Blockbe-
bauung) beidseits der Hauptstral3e zugefiihrt werden.

Aufgabe der anstehenden Bauleitplanung fiir diesen Bereich ist die Erstellung eines stadtebau-
lich vertraglichen Bebauungs- und ErschlieBungskonzeptes. Im Rahmen der stiddtebaulichen
,» Vertraglichkeitspriifung® sind die planbedingten Auswirkungen auf die Bestandssituation
(Einzelhandelsstruktur/ Verkehr) innerhalb der Stadtmitte zu untersuchen und zu bewerten.
Dem Bauleitplanverfahren sind die Vorgaben des Hauptausschusses hinsichtlich der Zuteilung
zusitzlicher Verkaufsflichen zu Grunde zu legen.

Die Beriicksichtigung eines der vorliegenden Bebauungs- und Nutzungskonzepte fiir die Er-
richtung eines Einkaufszentrums im Bereich der ,,Unteren HauptstraBe™ als Alternative zu
dem Standort ,,Johann-Wilhelm-Lindlar-Stra3e* (Projekt ,,Gladium®) ist zum derzeitigen Ver-
fahrensstand nicht mdglich.

Dies vor dem Hintergrund, dass zurzeit unklar ist, welches Bebauungs- und Nutzungskonzept
aus Sicht der betroffenen Eigentiimer weiterverfolgt und umgesetzt werden soll.

Dartiber hinaus liegen die Voraussetzungen fiir die Realisierung eines groB3flachigen Einkaufs-
zentrums an der ,,Unteren Hauptstrale* (Planungsrecht, Flachenverfiigbarkeit etc.) derzeit
noch nicht vor.



2. Verkehr - Verkehrsuntersuchung Innenstadt Bergisch Gladbach

Die verkehrlichen Auswirkungen der beiden projektierten Einzelhandelseinrichtungen
,Gladium® und ,,Kaskade* wurden in der ,,Verkehrsuntersuchung Innenstadt Bergisch Gladbach*
(Biiro blanke verkehr.concept, Bochum) groBraumig untersucht und bewertet. Die Ergebnisse
wurden in der Planungsausschuss-Sitzung am 29.01.2003 von Herrn Dr. Blanke vorgestellt.

Eine Ausfertigung des zwischenzeitlich fertig gestellten Schlussberichtes zu der Verkehrsunter-
suchung - Innenstadt Bergisch Gladbach liegt den Fraktionen vor.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2194 -
Gladium - wurde von dem Biiro blanke verkehr.concept eine ergidnzende, kleinrdumigere Ver-
kehrsvertriglichkeitsuntersuchung durchgefiihrt. Im Rahmen der Untersuchung wurden die ver-
kehrlichen Auswirkungen des Bauvorhabens Einkaufszentrum ,,Gladium City-Galerie* unter-
sucht, bewertet und die Leistungsfahigkeit der das Vorhaben umgebenden VerkehrsstraBen und
Verkehrsknoten nachgewiesen.

Eine zusammenfassende Darstellung der Untersuchungsergebnisse ist der Vorlage beigefiigt (sie-
he Anlage 4).

3. Umweltvertriglichkeitsstudie (UVS)

In Ergénzung zu der bereits erarbeiteten Umwelterheblichkeitspriifung wurde durch das Biiro
BKR, Biiro fiir Kommunal- und Regionalplanung Aachen, eine Umweltvertraglichkeitsstudie
(UVS) erstellt.

In der UVS werden zum einen die Umweltauswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiiter
Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Stadtbild und Kultur- und sonstige
Sachgiiter ermittelt, abgeschdtzt und bewertet. Dariiber hinaus wurde eine Eingriffsbewertung
und -bilanzierung zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfes durchgefiihrt. Der Eingriffsbewertung
liegt eine Gegeniiberstellung des bestehenden Planungsrechts (Bebauungsplan Nr. 28, Teil 2 -
Stadtmitteprojekt - 1. Anderung) sowie der geplanten Nutzungsausweisungen des Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans Nr. 2194 - Gladium - zu Grunde.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass aufgrund der heute bereits vorhandenen und durch die Aus-
weisungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 28, Teil 2 - Stadtmitteprojekt - 1. Ande-
rung zuldssigen weitgehenden Versiegelung innerhalb des Plangebietes durch das Bauvorhaben
keine erhebliche Verschlechterung der Umweltsituation zu erwarten ist.

MaBnahmen, die zu einer Verbesserung der innerstidtischen Situation (Luftgiite) beitragen, wie
z.B. eine groBflachige Dachbegriinung, werden seitens des Vorhabentrdgers aufgrund der auf-
wendigen und kostentrdchtigen Maflnahme (Einhausung des Parkdecks erforderlich) nicht vorge-
sehen.

Der aus der durchgefiihrten Eingriffsbilanzierung resultierende Ausgleichsbedarf soll durch
PflanzmaBnahmen in den zukiinftigen fuBldufigen Bereichen ,,Johann-Wilhelm-Lindlar-Straf3e*
(Baumpflanzungen) sowie auf der Platzflache ,,Stadtplatz® (Baumpflanzungen/ Berankungen) ge-
deckt werden.

Baumpflanzungen im zukiinftigen FuBgéangerbereich der Johann-Wilhelm-Lindlar-Strafe*
Im Stralenraum der ,,Johann-Wilhelm-Lindlar-Strale* liegen eine Vielzahl von Kanalfiihrungen

und Versorgungsleitungen (Wasser, Strom, Telefon). Die genauen Standorte fiir die anzupflan-
zenden GroBbdume konnen erst zum Zeitpunkt der Detailplanung ,,Verkehrsflachengestaltung
Johann-Wilhelm-Lindlar-Strae* ermittelt und bestimmt werden.

Zum Schutz der Infrastruktureinrichtungen einerseits und zum Schutz und Pflege der anzupflan-



zenden GroBbdume andererseits werden aufwendige MaBBnahmen (Wurzelschutz- bzw. Wurzel-
filhrungsmaBBnahmen) erforderlich. Die kostentrichtigen PflanzmaBnahmen erscheinen jedoch
gerechtfertigt, zumal durch die vorgesehene BegriinungsmaBBnahme das stiddtebauliche Erschei-
nungsbild im Bahnhofsumfeld verbessert und eine hohe Aufenthaltsqualitit in der zukiinftigen
FuBBgéngerzone gewihrleitstet werden kann.

Die Kostentragung fiir die als Ausgleich vorgesehenen PflanzmaBBnahmen durch den Vor-haben-
trager wird im Rahmen des Durchfiihrungsvertrages geregelt

Die projektbedingten Auswirkungen auf die derzeitige Umweltsituation, die Eingriffsbewertung
sowie die vorgesehenen Ausgleichsmafnahmen sind zusammenfassend in dem Umweltbericht
als Anlage zur Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan dargestellt (Anlage 7).

Eine Kopie der vollstindigen Umweltvertraglichkeitsstudie (UVS) ist den Fraktionen zugegan-
gen.

. Immissionsschutz

Die Larmvorbelastung innerhalb des Plangebietes durch dullere Larmeinwirkungen sowie die Emis-
sionsbelastungen, die derzeit bzw. zukiinftig durch die Nachfolgenutzung (Einkaufszentrum ,,Gla-
dium City-Galerie® (Anlageldrm) mit Parkhaus und Andienung) von dem Plangebiet ausgehen,
wurden im Rahmen eines Schalltechnischen Gutachtens durch das Biiro Graner & Partner, Bergisch
Gladbach ermittelt und bewertet.

Unter Berticksichtigung der Untersuchungsergebnisse siecht der Bebauungsplanentwurf entspre-
chende LarmschutzmalBBnahmen vor.

Im Hinblick auf die zukiinftigen Geschéftszeiten des Einkaufszentrums wurde der durchgefiihr-
ten Larmprognose und der Ermittlung der erforderlichen Larmschutzmafinahmen lediglich eine
Tagnutzung nach TA Larm (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) der Parkierungseinrichtung unterstellt.

Da die Auswirkungen der Nachtnutzung des Parkhauses nicht untersucht und somit aus immissi-
onsschutzrechtlicher Sicht nicht abgeschétzt werden konnen, wird die Nutzungszeit fiir die Par-
kebenen im Bebauungsplan restriktiv geregelt und auf die Tagzeit beschrankt.

Sollte seitens des Vorhabentrdgers eine Nachtnutzung zukiinftig vorgesehen werden, bedarf es
einer erginzender Schalltechnischen Untersuchung, in der die Auswirkungen der Nachtnutzung
des Parkhauses auf die umgebenden schutzwiirdigen Nutzungen (Wohnnutzung) ermittelt und
die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir die Nachtzeit nachgewiesen werden.

. Altlastenuntersuchung

Innerhalb des Plangebietes befindet sich die Altlastenverdachtsflaiche Nr. 147 ,,Stationsstralle.
Hierbei handelt es sich um eine ehemals genutzte Fliche eines Futtermittel- und Brennstoffhan-
dels.

Nach Aussage des Vorhabentragers wurden die kontaminierten Bodenmaterialien im Zuge der im
Jahre 1999/ 2000 begonnenen BaumaBnahme ,,Kinocenter* nachweislich entsorgt.
Entsprechende Entsorgungsnachweise liegen weder der Stadt noch der Unteren Abfallbehdrde
beim Rheinisch-Bergischen Kreis vor. Die Flachen sind somit weiterhin als belastet einzustufen
und werden im Bebauungsplan gemél § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet. Abfallrechtliche
Regelungen nach Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz wurden hinweislich in den Festset-
zungskatalog des Bebauungsplanes aufgenommen. Im Rahmen der BaumalBnahme ,,Gladium -
City-Galerie* sind entsprechende Unbedenklichkeitsnachweise zu erbringen und bei der Unteren
Abfallbehorde einzureichen.



6. Durchfiithrungsvertrag

GemiB § 12 BauGB wird zwischen der Stadt Bergisch Gladbach und der Gladium City-Galerie
GmbH & Co KG ein Durchfiihrungsvertrag geschlossen.

Der Abschluss des Durchfiihrungsvertrages ist Voraussetzung fiir den Satzungsbeschluss zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2194 - Gladium - im Rat der Stadt. In dem Durchfiih-
rungsvertrag werden die Durchfiithrungsverpflichtungen fiir die vorgesehenen Vorhaben-, Er-
schlieBungs- und Ausgleichsmallnahmen mit Fristenregelung sowie deren Kostentragungen gere-
gelt.

Der Durchfiihrungsvertrag wird parallel zur 6ffentlichen Auslegung des Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes unter Beriicksichtigung folgender Regelungsinhalte erstellt:

. Planung und Herstellung der geplanten ErschlieBungsanlagen (Fahrspur/ Stadtplatz) /
Kostentragungsregelung

. Anpassungs- und UmbaumafBnahmen im Bereich bestehender Verkehrsanlagen (Paf-
frather Strafle/ Jakobstra3e/ Johann-Wilhelm-Lindlar-Straf3e)

. Konkretisierung des Bauvorhabens incl. eine Konzeptes fiir Werbeanlagen

. Herstellung des Bauvorhabens entsprechend der Regelungen des VEP in einer festzu-
setzenden Frist

. Riickbauverpflichtung bei Nutzungsaufgabe

. Durchfithrung der AusgleichsmaBBnahmen in einer festzusetzenden Frist / Regelung
von Entwicklung- und Pflegemafinahmen/ Kostentragungsregelung

. Sicherung der Erfiillung der Vertragspflichten (Biirgschaften, Sicherheitsleistungen) /
Haftungsausschluss zu Gunsten der Gemeinde/ Weitergabe der vertraglichen Regelungen an
evtl. Rechtsnachfolger

Fortsetzung des Verfahrens/ Beschlussvorschlag

Die Verwaltung schldgt vor, das Aufstellungsverfahren zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 2194 - Gladium - mit der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes gemal3 § 3
Abs. 2 BauGB fortzusetzen.

Ein Ubersichtsplan, verkleinerte Kopien der Vorhabenpline und des Bebauungsplanentwurfes Nr.
2194 - Gladium - sowie die Textlichen Festsetzungen und die Begriindung zum Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan sind der Vorlage beigefiigt.

Anlagen

e Anlage 1 - Ubersichtsplan - Geltungsbereich Vorhabenbezogener Bebauungsplan (VBP)

e Anlage 2 - Stellungnahme des Vorhabentrigers zur Berilicksichtigung vorgebrachter Anregungen
e Anlage 3 - Vorhaben- und ErschlieBungsplan - Plane und Beschreibung

® Anlage 4 - Bericht - Verkehrliche Auswirkungen des Bauvorhabens

® Anlage 5 - Planverkleinerung - Entwurf zum VBP Nr. 2194 - Gladium -

¢ Anlage 6 - Textliche Festsetzungen zum VBP Nr. 2194 - Gladium -

® Anlage 7 - Begriindung gemal3 § 3 Abs. 2 BauGB zum VBP



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 2194 - Gladium -

Anlage zur Sitzungsvorlage

Im Zuge der friihzeitigen Biirgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der Be-
teiligung der Tréiger 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs.1 BauGB wurden in der Sitzung des Pla-
nungsausschusses am 26.06.2003 die eingegangenen Anregungen zum Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 2194 - Gladium - beraten. Der Planungsausschuss hat in o.g. Sitzung den Beschluss
gefasst, das Aufstellungsverfahren zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2194 - Gladium -
auf der Grundlage des Vorentwurfs und unter Beriicksichtigung des Beratungsergebnisses fortzuset-

zen.

Mehrere Aspekte, die in der Vorlage zur o.g. Sitzung noch nicht abschlieBend beraten werden konn-
ten bzw. fiir die Priifauftrage formuliert wurden, werden nachtrédglich wie folgt abgewogen:

I.

Bei der Verteilung der maximal vertriglichen Verkaufsfliichenpotenziale wird die gut-
achterliche Priifung und Beriicksichtigung bestehender Erweiterungspotenziale entlang
der Hauptstrafle angeregt (Nachtragsgutachten).

Siehe Stellungnahme - Verwaltungsvorlage

Das bei der Verwaltung eingereichte Einzelhandelskonzept fiir das Projekt Kaskade II
wird als Alternative zum Projekt Gladium angeregt.
Siehe Stellungnahme - Verwaltungsvorlage

Die Rampenauffahrt zur ‘City-Galerie’ von der Jakobstrafle soll entfallen oder mit Alter-
nativlosungen bedacht werden (z.B. Fiithrung der Rampe im Gebiudeinneren).

Stellungnahme: Ein Verzicht auf die Zufahrtsrampe von der Jakobstral3e in das Ein-
kaufszentrum ist nicht moglich. In diesem Falle lage die alleinige Zu- und Ausfahrt
in die ‘City-Galerie’ an der Paffrather Strale. Zum einen ist die Zu- / Abfahrt Paf-
frather Strafe zur alleinigen ErschlieBung der ‘City-Galerie’ in der Spitzenstunde nur
bedingt leistungsfahig. Zum anderen miisste der aus der Stationsstral3le kommende
Zielverkehr 'Gladium' iiber die neue Umfahrung Jakobstrale am gesamten Cox-Ge-
lande vorbei liber den Kreisverkehr Reuterstrae zur Einfahrt Paffrather Stral3e ge-
fithrt werden. Hierdurch entstiinde gegeniiber dem Planfall mit Zufahrt Jakobstrale
in diese Richtung eine Mehrbelastung des Cox-Geldndes von 287 Kfz in der nach-
mittéglichen Spitzenstunde von 17.00 Uhr bis 18.00 Uhr. Da das Cox-Gelidnde durch
die Sperrung der Rampe Stationsstrafle ohnehin schon gegeniiber dem heutigen Zu-
stand stirker belastet wird, erscheint es stidtebaulich sinnvoll den Zielverkehr Gladi-
um aus Richtung Stationsstra3e frithzeitig an der Jakobstra3e in die Parkebenen des
Einkaufszentrums zu leiten. Eine grundlegende Alternative zur Beschickung der
Parkdecks iiber die Einfahrt Jakobstra3e (z.B. iiber die geplante Fullgéngerzone Jo-
hann-Wilhelm-Lindlar-Stral3e) besteht aufgrund der durch bestehende Verkehrsbau-
werke- und Flichen bedingten eingeengten raumlichen Situation zudem nicht.

Auch eine Verlagerung der Rampe in das Gebédudeinnere ist aufgrund der damit ver-
bundenen erheblichen Eingriffe in das Nutzungskonzept des Einkaufszentrums nicht
realistisch. Die Zufahrtsrampe aus der JakobstraBe benétigt zur Uberwindung des
Hohenniveaus vom Erdgeschoss zum 2. Obergeschoss eine ausreichende Entwick-
lungsldnge. Diese muss in ihrer Dimension auch den Anspriichen der Verkehrssi-
cherheit geniigen. Die Entwicklungsldnge der Rampe ist in der derzeitigen Konzepti-
on mit 67 m ausreichend bemessen. Ein Riickstau von der Parkhauszufahrt in die 6f-
fentlichen Verkehrsflachen (in den Kreisel Jakobstraf3e) ist somit ausgeschlossen.
Eine Verlegung einer Rampe dieser Lange wie vorgeschlagen in das Gebdudeinnere
wiirde zu einer massiven Zerschneidung der inneren Organisation des Einkaufszen-
trums fiihren.

Auch eine grundsitzliche Modifizierung der Rampenandienung von der Jakobstralle
wurde im Zuge der Detailplanung gepriift. Hier kamen eine Verschiebung des Kreis-
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verkehrs Jakobstrafle sowie die Aufgabe und Umbau des Kreisverkehrs in eine 'klas-
sische' T-Kreuzung an dessen Stelle in Betracht. Diese Varianten wurden jedoch auf-
grund technischer und eigentumsrechtlicher Unwégbarkeiten verworfen:

- Durch eine Verschiebung des Kreisels wiirde auf Nachbargrenzen eingegriffen —
hier wiirden, sofern Einigungen mit den Eigentiimern erreicht wiirden, Grunder-
werbskosten anfallen. Des Weiteren wiirde in die geplante Platzfliche vor den denk-
malgeschiitzten Kalkéfen und weiter 6stlich in Griinflachen eingegriffen. Zudem
wiirden fiir die Verschiebung des Kreisels unverhéltnisméfig hohe Umbaukosten
anfallen.

- Der Riickbau des Kreisels und gleichzeitiger Ausbau einer T-Kreuzung mit zusétzli-
cher Einmiindung (Zufahrt Parkhaus Gladium) wiirde zu einer Verschlechterung der
verkehrlichen Situation (Organisation der Verkehrsstrome, Einschriankung der Leis-
tungsfahigkeit) gegeniiber dem heutigen Kreisverkehr fiihren. Hinzu kdmen neben
den Umbaukosten die Aufwendungen fiir die Errichtung und Unterhaltung einer
Lichtsignalanlage am Knotenpunkt sowie an der Zufahrt der Parkhauszufahrt.

Im Ergebnis der durchgefiihrten Priifungen wird an dem bisherigen Standort der
Parkhausrampe in der Jakobstra3e festgehalten, es werden aufgrund der durchgefiihr-
ten Priifungen folgende Modifikationen in deren Bereich durchgefiihrt:

- Die Rampe erhélt zur Erfiillung der Anforderungen an den Schutz der Nachbarschaft
vor Lichtimmissionen eine vorgehidngte Metallgitter-Fassade. Diese schiitzt die be-
nachbarten Anlieger des Cox-Geldndes sowie des Wohn- und Mischgebietes Ront-
genstrafle vor Beeintrachtigung durch Lichtkegel auffahrender Fahrzeuge in der
Abendstunde.

- Der Ein- und Ausfahrtsbereich in den bestehenden Kreisverkehrsplatz
Jakobstra3e/Johann-Wilhelm-Lindlar-Strale wird zu Ungunsten der Verkaufsflé-
chen der ‘City-Galerie’ (ca. 67 m?) modifiziert und verkehrssicherer ausgestaltet.
Diese modifizierte Ein- und Ausfahrtsregelung liegt dem Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan zugrunde.

4. Im Bereich der Parkhausauffahrt Jakobstrafe sollen die Sichtdreiecke beachtet werden —
es wird hinterfragt, wie sich die Riickstaulingen an der Parkplatzzufahrt entwickeln.

Stellungnahme: Die Ein- und Ausfahrt an der Jakobstrale zu/aus der ‘City-Galerie’ er-
folgt in den vorhandenen Kreisverkehrsplatz Jakobstrae/Johann-Wilhelm-Lindlar-Stra-
e. Der Zufahrtsbereich zum Kreisel erfordert nach den einschlidgigen Richtlinien zur
Anlage von Kreisverkehrsplidtzen (im Gegensatz zu den iiblichen T-Kreuzungen) keine
Ausweisung von Sichtdreiecken. Die Riickstauléinge im Bereich der Einfahrt bis zum Er-
reichen der Parkplitze innerhalb des Gebédudes betrdgt insgesamt rd. 97 m (ca. 30 m vom
Kreisel bis zum Rampenful} plus ca. 67 m Rampenlénge). Diese Entwicklungslénge stellt
sicher, dass sich kein Stau bis in die 6ffentlichen Verkehrsflichen (in die Johann-Wil-
helm-Lindlar-Strale bzw. den Kreisverkehrsplatz) entwickelt.

5. Die Uberbauung der StraBenschlucht JakobstraBie zu einem Tunnel wird angeregt. Zu-
dem wird ein dritter Zugang vom tiefergelegten Fullweg der Paffrather Strafle angeregt.
Der Anregung wird nicht gefolgt. In der Abwigung erscheint eine Uberdeckelung der
tiefergelegten JakobstraB3e zunéchst insofern sinnvoll, als sich damit zusétzliche Nutzfla-
chen fiir Fulgénger und Betreiber der ‘City-Galerie’ schaffen lieBen. Technisch ist diese
Losung, die bereits zu Beginn des Projektes in die alternativen Uberlegungen einbezogen
wurde, jedoch aus folgenden Griinden nicht durchfiihrbar:
- Statisch lassen die vorhandenen Stiitzwénde an der Paffrather Strale und am vor-
handenen Fullweg keine zusétzlichen Lasten fiir einen Tunneldeckel zu.



- Die Verbindung vom Ful3-/Radweg in die ‘City-Galerie’ ist nicht méglich, da an-
sonsten flir den Individualverkehr bzw. LKW-Verkehr in der Jakobstra3e keine aus-
reichende Unterfahrt gegeben wire (Stralenniveau = 88,58 m / Zugangsniveau
1.0G = 92,40 m in der Achse der Mall — somit verbleibt schon ohne konstruktiven
Unterbau eine lichte Héhe von nur 3,82 m).

- Eine Auskragung des Baukorpers tiber 10 m ist nur verhéltnisméBig schwer umsetz-
bar.

- Durch eine iiberdeckelte Fiihrung der JakobstraBBe wiirde der unattraktive Tunnelef-
fekt verstirkt; erfahrungsgemif wiirde an dem zum Cox-Gelidnde gelegenen Tunnel-
portal mit erhdhten Schall- und Schadstoffbeeintrachtigungen zu rechnen sein.

- Die Fiithrung eines dritten FuBweges in die Ellipse des Einkaufszentrums hitte zu-
dem eine Linge von ca. 30 m in einem schmalen Gang, so dass dessen Attraktivitét
in Frage gestellt wird.

- Derzeit sind bereits zwei barrierefreie fuBBldufige Anbindungen der ‘City-Galerie’ im
Bereich des Platzes an der Griinen Ladenstra3e sowie in der Johann-Wilhelm-Lind-
lar-Strale geplant. Dies erscheint fiir eine ordnungsgemifle und komfortable Er-
schlieBung des Einkaufszentrums ausreichend.

6. Die Zufahrt von der Paffrather Strafle sollte verschoben und gegeniiber der vorhandenen
Stichstrafie oder dem Gebiude Paffrather Strafle 42 und 46 angeordnet werden.

Stellungnahme: Der Anregung wird nicht gefolgt. Im Zuge der Detailplanungen wurde
die Verschiebung der Zufahrt gepriift und als nicht zweckmifBig erachtet. Zum einen ist
die geplante Ein- und Ausfahrt zur ‘City-Galerie’ am bisherigen (und heutigen) Standort
die einzige statisch durchfiihrbare Variante. Bei einer Verschiebung des Briickenbauwer-
kes in ndrdliche Richtung miissten die Spundwinde der Paffrather Strafle belastet wer-
den; dies ist bei einem Briickenbauwerk von {liber 15 m Lénge statisch nicht mdglich.
Zum anderen ist vor dem Hintergrund einer Sperrung der Rampe der Stationsstra3e fiir
den Individualverkehr die Leistungsfahigkeit der Ein- und Ausfahrt an diesem Standort
ausreichend, um die an dieser Stelle auftretenden Besucherzu- und -abgénge zu bewalti-
gen (ein Teil des Zielverkehrs Gladium wird auch iiber die Einfahrt Jakobstrale abgewi-
ckelt, hierdurch wird die Zufahrt Paffrather Stra3e entlastet); eine Verschiebung aus ver-
kehrstechnischer Sicht ist daher nicht erforderlich und sinnvoll. Des Weiteren ist der bis-
herige Standort der Zufahrt auf die Architektur und Grundrissgestaltung, die inneren Be-
triebsabldufe des Einkaufszentrums sowie auf die innere Verkehrsabwicklung des Park-
hauses abgestimmt und optimiert.

7. Das Verkehrskonzept soll die bereits heute denkbaren Erweiterungsmaoglichkeiten in der
Innenstadt beriicksichtigen (z.B. Erweiterungspotenzial Lowencenter).

Stellungnahme: Der Anregung wird gefolgt. In der Verkehrsuntersuchung des Ingenieur-
biiros Dr. Blanke — Bochum ist zum einen das bereits vorhandenen Entwicklungspotenzi-
al - Projekt Kaskade - berticksichtigt. Zum anderen trifft der Verkehrsgutachter die Aus-
sage, dass falls bei ,,... einer Erweiterung der Verkaufsflichen des Lowencenters entspre-
chende Stellplidtze innerhalb des Parkhauses ,,Gladium* nachgewiesen werden, keine
splrbaren Einfliisse auf den Verkehrsablauf an den vorhandenen Knotenpunkten zu er-
warten sind*.

8. Die Anlieferung fiir das Einkaufszentrum soll zur Wahrung der Wohnruhe zeitlich be-
schrinkt werden.
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9.

10.

11.

12.

Stellungnahme: Der Anregung wird gefolgt. Zur Beurteilung des durch die Anlieferung
fiir das Einkaufszentrum entstehenden Gewerbeldrms wurde eine schalltechnische Unter-
suchung durch das Ingenieurbiiro Graner + Partner Ingenieure — Bergisch Gladbach - er-
stellt. Die Untersuchung kommt zum Ergebnis, dass die einschldgigen Immissionsricht-
werte in den benachbarten Gebieten (diese sind planungsrechtlich als Mischgebiete ein-
zustufen) eingehalten werden. Eine zeitliche Beschrankung ist nicht erforderlich, da die
Anlieferung im Untergeschoss innerhalb des Gebdudes erfolgt und somit schalltechnisch
gegeniiber der benachbarten Bebauung abgeschirmt ist.

Die obersten Parkdecks sollten abgestaffelt werden.

Stellungnahme: Der Anregung wird nicht gefolgt. Es wird nicht das Erfordernis gesehen,
die obersten Stockwerke der ‘City-Galerie’ mit dem Ziel der Verringerung der wahrnehm-
baren Gebdudehdhe abzustaffeln, da die Gebdudehdhenentwicklung 'Gladium' sich zum
einen nicht wesentlich iiber die des heutigen Parkhauses erstreckt. Eine Abstaffelung der
obersten Etagen entspricht zudem nicht dem architektonischen Konzept eines stidtisch ge-
pragten Einkaufszentrums / Stadtraumes im Innenstadtbereich von Bergisch Gladbach. Im
Weiteren wiirde die Abstaffelung der obersten, fiir den ruhenden Verkehr konzipierten Ge-
schosse zu einer Reduzierung der Stellplatzzahlen fiihren; dies widerspricht der Absicht,
im Innenstadtbereich ausreichend Ersatz fiir entfallende Stellplitze des alten Parkhauses zu
schaffen.

Die Gestaltung der Siidfassade zur Rampe Stationsstraf3e soll sich an der Gestaltung und
Gliederung der Nord- und Ostfassade orientieren.

Stellungnahme: Der Anregung wird teilweise gefolgt. Die Gestaltung der Fassaden wur-
de prézisiert; eine Beschreibung iiber die Fassadengestaltung/Materialwahl ist der Vorla-
ge als Anlage beigefiigt. Hierauf wird verwiesen.

Die Nordwestfassade gegeniiber dem Plangebiet des Cox-Gelédndes soll gestalterisch hoch-
wertig ausgeformt werden (riickseitige Signifikanz).

S.0.

Es soll ein griiner Stadtplatz an der Griinen Ladenstrafie geschaffen werden.

Stellungnahme: Der Anregung wird teilweise gefolgt. Das Griinordnungskonzept fiir die
‘City-Galerie’ sieht an der Griinen Ladenstralle die Anpflanzung von 5 Einzelbdumen in
Abgrenzung zur Paffrather Strafle vor. Des Weiteren soll der Stiitzwandbereich zur Paf-
frather Strafle mit wildem Wein berankt werden. Somit lésst sich die Platzfliche gliedern
und die Aufenthaltsqualitidt verbessern. Eine vollstindige flaichenhafte Begriinung des
Stadtplatzes ist aufgrund der topographischen Situation (Treppenauf- und -abgénge, Ful3-
wegeverbindung zur Griine Ladenstraf3e) nicht moglich.

13. Es wird die Begriinung am Fulle der Mauer zur Paffrather Strafle angeregt.

Stellungnahme: Der Anregung wird teilweise gefolgt. Am geplanten Stadtplatz wird die
Stiitzwand zur Paffrather Strafle mit Wildem Wein berankt. Am FuBle der Mauer zur Paf-
frather Strale (JakobstraBBe) sind aufgrund der umfangreichen Verkehrsbeziehungen im
Bereich der Umfahrung und der Anlieferung der ‘City-Galerie’ bzw. des Lowencenters
keine Fldchen fiir eine Begriinung verfiigbar. Zudem sind diese Bereiche stark verschat-
tet, so dass Pflanzmafnahmen in diesem Bereich nicht zweckmifBig erscheinen.
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14. Es wird die Erstellung eines Griinordnungskonzeptes angeregt — Dach- und Fassade des
Einkaufszentrums sollen begriint werden.

Stellungnahme: Der Anregung wird teilweise gefolgt, seitens des Vorhabentragers wurde

ein Griinordnungskonzept erstellt. Dies sieht 8 hochstimmige Straenbdume entlang der

verlangerten FuBBgdngerzone Johann-Wilhelm-Lindlar-Strale in Richtung Kalkdfen Cox
sowie 5 Einzelbdume am Stadtplatz zur Griinen Ladenstrale vor. Auf eine Dach- und

Fassadenbegriinung wird jedoch verzichtet, da

- auf dem Dach des Einkaufszentrums nur kleinteilige 'Restflachen' entstehen, die fiir
eine Dachbegriinung infrage kdimen. Diese wiirden auch in ihrer Summe keine posi-
tive klimatische oder gestalterische Wirkung entfalten.

- Fir eine zumindest lokalklimatisch und gestalterisch effiziente Dachbegriinung
miisste eine zusitzliche Dachebene auf die ‘City-Galerie’ aufgesetzt werden. Zum
einen wiirde dies zu einer Erh6hung und massiveren Wirkung des Baukorpers fiih-
ren. Zum anderen wire dies aus wirtschaftlichen Griinden nicht tragbar. Es ist in die
Abwidgung einzustellen, dass die in den vorgebrachten Stellungnahmen genannten
negativen klimatischen Auswirkungen des Einkaufszentrums (Aufheizungseffekte
der Innenstadt) durch zunehmende Versiegelung nicht dem Vorhaben allein anzulas-
ten sind. So stellt auch die Umweltvertriglichkeitspriifung (Umweltbericht) fest,
dass es vorhabenbedingt nicht zu einer splirbaren Verschlechterung der klimatischen
Situation im Bereich der ‘City-Galerie’ kommt, da das Grundstiick bereits heute
weitgehend versiegelt ist und da der rechtskréftige Bebauungsplan des Busbahnho-
fes heute ohnehin bereits eine weitgehende Versiegelung des Plangebietes zulieB3e.

Insofern wird nach Abwégung der o.g. Aspekte aufgrund der geringen klimatischen Wir-

kung einer Dachbegriinung auf den 'Restflichen' des geplanten obersten Parkdecks, auf

diese verzichtet. Aus wirtschaftlichen und stadtbildgestalterischen Griinden wird auf eine

Einhausung der obersten Dachparkebene mit einer (dann lokalklimatisch und gestalte-

risch effektiven) flachenhaften Dachbegriinung verzichtet. Der Anregung wird insofern

nicht gefolgt.

Auf eine Fassadenbegriinung wird verzichtet, da zum einen durch Anpflanzung von 8

Einzelbdumen entlang der Hauptfassade an der Johann-Wilhelm-Lindlar-Stral3e bereits

eine Eingriinung der Citygalerie an dieser Seite gegeben ist. Zum anderen soll das Ein-

kaufszentrum durch seine Architektursprache und Fassadengliederung représentativen

Charakter entwickeln und die architektonische Qualitit der Fassadengestaltung im Stadt-

eingangsbereich von Bergisch Gladbach in den Vordergrund gestellt werden. Eine Fassa-

denbegriinung wiirde wesentliche Elemente der Fassadengliederung iiberdecken und so-
mit diesem Anspruch widersprechen.

15. Es wird angeregt, die Erweiterung der Fullgiingerzone bis zum Kreisel Jakobstrafle mit
Biumen zu bepflanzen.
Stellungnahme: Der Anregung wird gefolgt (siche oben).

16. Die im Plangebiet vorhandenen Versorgungsleitungen sollten gesichert werden.
Stellungnahme: Die im Plangebiet vorhandene Trafostation kann nach Riicksprache mit
dem zustdndigen Versorgungsunternehmen versetzt und in die ‘City-Galerie’ integriert
werden. Die vorhandene Leitung der Telekom wird in ihrer Funktion erhalten und in Ab-
stimmung mit dem Trédger der Versorgung verlegt. Der Anregung ist somit gefolgt.

17. Fiir eine Riickhaltung von Niederschlagswasser ist ein Stauraumkanal erforderlich.
Stellungnahme: Der Anregung wird gefolgt. Der Vorhabentrager hat mit dem Abwasserwerk der
Stadt das Erfordernis und die Dimension einer Regenwasser-Riickhaltung ermittelt und abgestimmt.
Den Anforderungen wird im Rahmen des Ausbaus geniige getan; ein ausreichendes Riickhaltevolu-
men wird mittels eines Stauraumkanals oder einer Riickhaltung unter der ‘City-Galerie’
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VERKEHRLICHE AUSWIRKUNGEN DES BAUVORHABENS

»GLADIUM" - CITYGALERIE IN BERGISCH GLADBACH

In der Stadt Bergisch Gladbach gibt es fir den Bereich des Stadtzentrums entlang der Stationsstralle unter-
schiedliche Planungen, aus denen Veranderungen der Verkehrsbelastungen und der Leistungsfahigkeiten
der unmittelbar angrenzenden Verkehrsanlagen zu erwarten sind. Die Auswirkungen dieser Planungen wur-
den im Rahmen einer umfassenden Verkehrsuntersuchung ,Innenstadt Bergisch Gladbach“ analysiert. Das
Bauvorhaben ,GLADIUM® — Citygalerie wurde im Rahmen der Gesamtuntersuchung in einem separaten
Lastfall untersucht. Grundlage der verkehrlichen Betrachtung flir das Projekt ,GLADIUM® sind unterschiedli-
che, sogenannte ,stadtische” Planungen, und zwar

= die Verlagerung des Busbahnhofes an die Stationsstral3e (Projekt ,Neuer Busbahnhof*),

= die Schlielung der PoststraRe fir den Fahrverkehr und Umgestaltung zu einem FulRgangerbereich mit
Integration einer Taxispur / Taxiwartebereich.

= die Anlage einer zusatzlichen Fahrspur als Umfahrung des bestehenden Parkhausgebaudes von der Ja-
kobstralRe zur Stationsstralie,

= die Erweiterung des FuRgangerbereiches ,Johann-Wilhelm-Lindlar-Stralle® bis zur Jakobstralke mit ent-
sprechender Querung der Stationsstralle,

= die Umgestaltung des Verkehrsknotens ,Driescher Kreuz“ zu einem einspurigen Kreisverkehrsplatz mit
Bypassen (Projekt ,Kreisverkehrsplatz Driescher Kreuz"),

Zum Zeitpunkt einer Realisierung des Projektes ,GLADIUM® sind die zuvor genannten Planungen als dann
umgesetzt anzusehen. Maligebend fur die Bewertung der verkehrlichen Auswirkungen fir das Projekt ,GLA-
DIUM®* im Bereich Stationsstrale und den angrenzenden Knotenpunkten ist somit eine kiinftige Verkehrssi-
tuation, die entsprechende Veranderungen aus den zuvor genannten ,stadtischen® Planungen bertcksich-
tigt, dargestellt im Lastfall PROGNOSE-NULL (Abbildung 1).

Fir die ,GLADIUM“-Citygalerie wird aufgrund der vorgegebenen Nutzungsstruktur im Einzelhandel ein Neu-
verkehrsanteil wahrend der Nachmittagsspitzenstunde eines Normalwerktages zwischen 17.00 und
18.00 Uhr von 145 Kfz/h im Zielverkehr (Zufluss) und 150 Kfz/h im Quellverkehr (Abfluss) ermittelt, mit einer
Verkehrsverteilung nach Herkunfts- und Zielrichtungen entsprechend Abbildung 2. Die ErschlieRung des
GLADIUM-Parkhauses ist mit Anbindung einer Ein-/Ausfahrt an die Paffrather Strale und einer Anbindung
einer Ein-/Ausfahrt an den Kreisverkehr Jakobstral3e / Johann-Wilhelm-Lindlar-Stral’e vorgesehen.

Die zur Bewertung der Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte mafligebenden Prognose-Verkehrsbelastungen
fiir den Lastfall PROGNOSE-GLADIUM ergeben sich durch die Uberlagerung der Vorbelastung infolge ,stad-
tischer” Planungen (PROGNOSE-NULL) mit den nutzungsbedingten Neuverkehren durch Erweiterung der
Einzelhandelsflachen der ,GLADIUM"-Citygalerie.

Im Ergebnis der Leistungsfahigkeitsberechnungen ergeben sich — auch unter Berlcksichtigung der Auswir-
kungen vorausgehender ,stadtischer Planungen® - folgende Bewertungen:

» FuUr den Kreisverkehr Paffrather StralRe / Reuterstral’e / Johann-Wilhelm-Lindlar-Stralle wird eine ange-

messene Leistungsfahigkeit (Qualitatsstufe C) berechnet.

» FUr den Kreisverkehr Jakobstralle / Johann-Wilhelm-Lindlar-Straf3e wird eine angemessene Leistungsfa-
higkeit (Qualitatsstufe C) berechnet.

» Unter Bericksichtigung deutlich reduzierter Kfz-Frequenzen — infolge einer vorgesehenen Sperrung der
Rampe StationsstralRe fur den Individualverkehr — kann der bisherige Ausbauzustand des Knotenpunktes
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Paffrather Stralle / Stationsstralle / Zufahrt GLADIUM-Parkhaus mit angemessener Leistungsfahigkeit
beibehalten werden.

» Der Einmundungsbereich Umfahrt Stationsstrafle / Zufahrt Léwencenter ist mit Vorfahrtregelung als
grundsatzlich leistungsfahig einzustufen (Qualitatsstufe B). Aufgrund der eingeschrankten Sichtverhaltnis-
se bei der Ausfahrt aus der GLADIUM-Anlieferung — gegeniberliegend zur Ein-/Ausfahrt des Lowencen-
ters — ist der Knotenpunkt jedoch aus Griinden der Verkehrssicherheit zu signalisieren.

» Die Verkehrsqualitdt am geplanten Kreisverkehr Driescher Kreuz wird durch die Zusatzverkehre der
»,GLADIUM*“-Citygalerie nicht wesentlich verandert.

» Auch an den signalisierten Knotenpunkten im Zuge der Hauptstralle liefern die Zusatzverkehre der
»,GLADIUM“-Citygalerie keinen entscheidenden Beitrag zur Bewertung der Leistungsfahigkeit.

Die Ein- und Ausfahrten des Parkhauses und der Anlieferung wurden in ihren fahrgeometrischen und fahrdy-
namischen Auswirkungen mit Hilfe von Schleppkurven Uberprift und sind im Ergebnis nach Ublichen Anfor-
derungen des Richtlinienwerkes grundsatzlich befahrbar. Die Abfertigungseinrichtungen des Parkhauses
werden derart geplant und dimensioniert, dass Rickstauerscheinungen in den &ffentlichen Strallenraum
ausgeschlossen werden kénnen.

Fir den Fall, dass bei einer Erweiterung der Verkaufsflachen des Loéwencenters entsprechende Stellplatze
innerhalb des Parkhauses ,GLADIUM®“ nachgewiesen werden, sind keine spurbaren Einflisse auf den Ver-
kehrsablauf an den 0.g. Knotenpunkten zu erwarten.

» Aus gutachterlicher Sicht ergeben sich somit keine Bedenken gegen die Realisierung der ,GLADIUM®-
Citygalerie in Bergisch Gladbach.
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Textliche Festsetzungen

zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2194 - Gladium -

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

1.1 Gemil § 1 Abs. 5 BauNVO sind die gemdl3 § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO allgemein zuldssi-
gen Nutzungen 'Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und Grof3garagen' nicht
zuldssig.

1.2 GemiB § 1 Abs. 6 BauNVO sind die gemil § 7 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO ausnahms-

weise zuldssigen Nutzungen Tankstellen, die nicht unter § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO fallen, Woh-

nungen die nicht unter § 7 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO fallen, nicht zuldssig.

1.3 Gemil § 1 Abs. 9 BauNVO wird die Obergrenze fiir die Summe der Netto-Gesamtver-

kaufsfldche innerhalb des Kerngebietes mit maximal 14.000 m? festgesetzt.

1.4  GemiB § 1 Abs. 9 BauNVO werden entsprechend der Satzung iiber den Ausschluss von
Vergniigungsstitten und Einzelhandelsnutzungen im Kerngebiet folgende Nutzungen fiir
nicht zuldssig erklart:

— Vergniigungsstétten, deren liberwiegende Zweckbestimmung die kommerzielle

Nutzung von Gliicksspielen und/oder Unterhaltungsgeréten (Spielhallen/ Spielcasinos) ist,

— Vergniigungsstétten, deren liberwiegende Zweckbestimmung Sexdarbietungen

sind,

— Einzelhandelsbetriebe, in denen neben dem Verkauf von Sexartikeln (Sexshops) Fil-
me vorgefiihrt werden, wenn der Umsatz durch Filmvorfithrungen mehr als 50%  des
Gesamtumsatzes betrigt.

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

Grundfléichenzahl

2.1 Die Grundflichenzahl wird mit 1,0 als Obergrenze festgesetzt.
Geschossfléichenzahl

2.2 Die Geschossflichenzahl (GFZ) wird mit 3,0 als Obergrenze festgesetzt.
Gemil § 21 a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO bleiben bei der Ermittlung der Geschossflachenzahl
(GFZ) die Flachen von Stellpliatzen und Garagen in Vollgeschossen unberiicksichtigt.
Hohe baulicher Anlagen

2.3 Die im Bebauungsplan fiir das Kerngebiet festgesetzte Gebdudehdhe von 105,5 Meter iiber
Normalnull (miiNN) ist als Hochstwert festgesetzt. Die festgesetzte Gebdudehohe darf durch
gebdudetechnische Anlagen wie Treppenhduser, Fahrstuhliiberfahrten o0.4. ausnahmsweise
bis zu einer maximalen Hohe von 112 m ii. NN  {iberschritten werden.

Flichen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs.1 Nr.12 BauGB)
Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes ist der genaue Standort der zur Gewéhrleistung
der Stromversorgung erforderlichen und im Bebauungsplan festgesetzten Transformato-
renstation innerhalb des ausgewiesenen Kerngebietes im Einvernehmen mit dem Energie-
versorgungsunternechmen festzulegen.

Geh- und Fahrrechte (§ 9 Abs.1 Nr. 21 BauGB)

2.1  Die mit gr festgesetzten Flachen sind mit Gehrechten zu Gunsten der Allgemeinheit zu
belasten.

2.2 Die mit F festgesetzten Fldchen sind mit Fahrrechten zu Gunsten der Anlieger im Unter-
geschoss zu belasten.

Flachen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB)

5.1  Passive SchallschutzmafSinahmen
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Die zukiinftigen Gebdudefassaden innerhalb des ausgewiesenen Kerngebiets, die gemal3 § 9
Abs.1 Nr. 24 BauGB im nachfolgenden Ubersichtsplan gekennzeichnet sind, liegen in den
Larmpegelbereichen II, III, IV, V und VI gemill der schalltechnischen Untersuchung zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Fiir AuBBenbauteile von Gebduden innerhalb der vorstehend benannten Lirmpegelbereiche,
sind zum Schutz gegen AuBlenlirm des Abschnitts 5 der DIN 4109 (Schallschutz im Hoch-
bau) die in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrten Anforderungen an die Luftschallddm-

mung einzuhalten:
Larmpegelbe- MaBgeblicher Auflen- Aufenthaltsraume in Wohnun- Biirordume und
reich larmpegel dB(A) gen, Ubernachtungsriume in Be- | dhnliches"
herbergungsstitten, Unterrichts-
rdume und &hnliches

Erforderliche R*"W,res der Aulenbauteile in dB

II 56-60 30 30
I 61-65 35 30
IV 66-70 40 35
A% 71-75 45 40
VI 76-80 50 45

Y An AuBenbauteilen von Ridumen, bei denen der eindringende AufBenldrm aufgrund
der in den Rdumen ausgeiibten Tétigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Ii]
nenldrmpegel leisten, werden keine Anforderungen gestellt.

Ausnahmen von den Festsetzungen sind zulassig, wenn durch einen anerkannten Sach-
verstandigen nachgewiesen wird, dass geringere MaRnahmen ausreichen.
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5.2

Abbildung 1: Larmpegelbereiche

Hinweis:

Nachweise zur Schallddmmung sind im Baugenehmigungsverfahren durch die Eignung der
gewihlten Gebdudekonstruktion nach DIN 4109 zu fiihren, die Korrekturwerte der DIN
4109 sind zu beriicksichtigen. Sofern die kiinftigen Fassaden von den im Bebauungsplan
dargestellten Baugrenzen zuriickbleiben, ist im Baugenehmigungsverfahren die Luftschall-
ddmmung auf Basis der Anlage 4a der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan
zu priifen.

Anlagenlirm

Der Beurteilungspegel (L) verursacht durch die Summe aller technischer Anlagenkom-
ponenten (Liiftung, Klima, Kompressoren etc.) muss den Immissionsrichtwert der TA
Larm um mindestens 10 dB(A) unterschreiten. Der Immissionsort ist im Baugenehmi-
gungsverfahren festzulegen. Die Anlagenkomponenten sollten einzeltonfrei im Sinne der
DIN 45681 sein.

5.3 Parkhausnutzung

Die Nutzung des Parkhauses in der Nachtzeit nach TA Larm (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) ist un-
zuldssig.

Hinweis:

Sollte eine Nachtnutzung des Parkhauses beabsichtigt werden, ist die Einhaltung der Richt-
werte der TA Larm zur Nachtzeit auf Grundlage eines schalltechnischen Gutachtens nachzu-
weisen.

Anpflanzen von Bidumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

6.1

6.2

6.3

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Innerhalb der im Bebauungsplan als 'Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung'
(FuBgingerbereich) ausgewiesenen Johann-Wilhelm-Lindlar-Stra3e sind mindestens 8
hochstimmige Biume einer Art aus beigefiigter Artenliste zu pflanzen. Der genaue Ab-
stand der Bdume richtet sich nach den Anforderungen an die technische Ausbauplanung
der Johann-Wilhelm-Lindlar-Strafle und wird in der Ausfiihrung festgelegt. Baumschei-
ben sind in einer Mindestgrof3e von 2,50 m x 4,00 m anzulegen, gértnerisch zu bepflan-
zen und vor Uberfahren oder Begehen zu schiitzen. Durch entsprechende Pflege sind die
Béume dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb der im Bebauungsplan ausgewiesenen 'Verkehrsfliche besonderer Zweckbe-
stimmung' (Stadtplatz) sind mindestens 5 Baume einer Art aus beigefiigter Artenliste zu
pflanzen.

Durch entsprechende Pflege sind die Baume dauerhaft zu erhalten.

Die Stiitzwand der Paffrather Stra3e ist zum geplanten Stadtplatz hin mit Wildem Wein
(Parthenocissus spec.) und Efeu (Hedera helix) zu beranken. Die Berankung ist durch
entsprechende Pflege dauerhaft zu erhalten.

Nachrichtliche Ubernahme nach anderen gesetzlichen Vorschriften

(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Baumschutzsatzung der Stadt Bergisch Gladbach vom 26.06.1990; beschlossen aufgrund
§ 45 Landschaftsgesetz NW (LG NW)

Hinweise

8.1

Rechtsgrundlage

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (Bundes-
gesetzblatt I S. 132)
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8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

Bisheriges Planungsrecht

Durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 2194 - Gladium - wird der rechtskraftige
Bebauungsplan Nr. 28, Teil 2 - Stadtmitteprojekt - 1. Anderung der Stadt Bergisch Glad-
bach teilweise iiberplant und in diesem Teil ersetzt.

Pflanzmafinahmen / Pflege / Unterhalt

Das Pflanzen hat fachgerecht nach DIN 18916 spétestens in der folgenden Vegetationspe-
riode nach Fertigstellung der BaumaBnahme zu erfolgen. Der Erhalt der Vegetation ist
durch fachgerechte dauerhafte Pflege gemiB3 DIN 18919 sicher zu stellen. Bei Abgang
von Geholzen sind Ersatzpflanzungen gleicher Art in mindestens gleicher Grofle vorzu-
nehmen und durch Pflege entsprechend dauerhaft zu erhalten. Fiir Baume ist zu geplanten
und bestehenden Leitungen hin ausreichender Wurzelschutz zu gewéhrleisten.

Baugrundverhiltnisse

Aufgrund der kleinrdumig wechselnden und komplexen Untergrundsituation ist mit Un-
wiégbarkeiten beziiglich der Baugrundverhéltnisse sowie der Grundwassersituation zu
rechnen. Hier sind im Rahmen der Bauphase entsprechende Mafinahmen (tiefreichende
Aufschlussbohrung fiir jeden Griindungspfahl sowie ggf. modifizierte Griindung) zu tref-
fen.

Grundwasserverhaltnisse

Unterirdische Gebéudeteile der Bauvorhaben ragen kiinftig voraussichtlich in das Grund-
wasser. Insofern sind zur Trockenhaltung der Baugruben einfache Wasserhaltungsmaf3nah-
men sowie Abdichtungsmaflnahmen des Baukorpers gegen driickendes ~ Wasser erforder-
lich.

Niederschlagswasserbeseitigung

Bei der ErschlieBung neuer Baufldchen gilt aufgrund der Regelung des § 51a Landeswas-
sergesetz (LWG) seit dem 01.01.1996 der Vorrang der ortsnahen Niederschlagswasserbe-
seitigung (Versickerung), sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemein-
heit moglich ist. Ausgenommen von der Verpflichtung ist jedoch gemil § 51a Abs. 4
LWG Niederschlagswasser, welches in eine vorhandene Trennkanalisation abgeleitet
wird.

Das anfallende Niederschlagswasser aus dem Bereich des neuen Einkaufszentrums 'Gla-
dium City-Galerie' wird nach Abpufferung durch eine Riickhaltung der stédtischen Re-
genwasserkanalisation in den angrenzenden Stralen zugeleitet. Die Riickhaltung wird in-
nerhalb des ausgewiesenen Kerngebietes erfolgen.

Bodenbelastungen

Anfallende Aushub- und Abbruchmaterialien sind gemi3 Krw-/ AbfG vorrangig zu ver-
werten. Ist dies nicht moglich, sind solche Materialien abfallwirtschaftlich zu beurteilen
und ordnungsgeméal auf/ in einer dafiir zugelassenen Entsorgungseinrichtung zu entsor-
gen.

Nachweise iiber den Verbleib der Materialien sind dem Landrat des Rheinisch-Bergischen
Kreises - Untere Abfallwirtschaftsbehorde - unaufgefordert einzureichen.

Fiir den Bereich der registrierten und im Bebauungsplan gemal3 § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB
gekennzeichneten Altlastenverdachtsfliche sind Erdauskofferungsarbeiten unter fachgut-
achterlicher Aufsicht auszufiihren. Die belasteten Aushubmassen sind unter Zugrundele-
gung des vorliegenden GEOS-Gutachtens vom 30.07.1993 zu separieren, ggf. entspre-
chend zu lagern und abzusichern sowie nach abfallrechtlicher Beurteilung ordnungsgemaf
auf/ in einer dafiir zugelassenen Entsorgungseinrichtung zu entsorgen.

Nachweise iiber den Verbleib der Materialien sind dem Landrat des Rheinisch-Bergischen
Kreises - Untere Abfallwirtschaftsbehorde - unaufgefordert einzureichen.
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8.8

8.9

Nach Abschluss der Auskofferungs- und Entsorgungsarbeiten im Bereich der gekenn-
zeichneten Altlastenverdachtsflache ist vom beauftragten Fachgutachter ein entsprechen-
der Abschlussbericht zu fertigen und der Stadt Bergisch Gladbach - Fachbereich Umwelt
und Technik/ Umweltschutz - einzureichen.

Werbeanlagen

Bei Anordnung und Betrieb von Werbeanlagen ist der gemeinsame Runderlass 'Lichtim-
missionen, Messung, Beurteilung und Verminderung' des Umweltministeriums sowie des
Stadtebauministeriums vom 13.9.2000 (SMBI. NRW 712a) zu beachten.

Sind in der zeichnerischen Darstellung des Bebauungsplanes mehrere unterschiedliche li-
neare Signaturen der Planzeichenverordnung unmittelbar parallel nebeneinander ohne
VermalBung eines zwischenliegenden Abstandes gezeichnet, so fallen sie als Festsetzung
in einer Linie zusammen.

Pflanzliste

Biume fiir 6ffentliche Verkehrsflichen (siehe 6.1)

GroBkroniger hochstimmiger Laubbaum, Stammumfang 25-30

Feldahorn Acer campestre

Baumhasel Corylus colurna

Pflaumenblattriger WeiRdorn Crataegus x prunifolia ,Splendens®
Robinie Robinia pseudoacacia

Biume fiir den geplanten Stadtplatz (siehe 6.2)

Robinie Robinia pseudoacacia
Gleditschie Gleditsia triacanthos
Schurrbaum Sophora japonica
Platane Platanus acerifolia
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Begrundung

zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Nr. 2194 - Gladium -

BKR Aachen, Dunantstrafle 8, 52064 Aachen
Tel. 0241/470580 ¢ Fax 0241/47058-15
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Planungsanlass und stidtebauliche Zielsetzung
Die ‘Gladium City-Galerie’ GmbH & Co KG — Buddestrale 14, 51429 Bergisch Gladbach — be-
absichtigt, auf dem zentralen Grundstiick siidostlich des ehemaligen Kalkwerkes Cox, siidlich
der Paffrather Strafle und nordlich des S-Bahnhaltepunktes an der Johann-Wilhelm-Lindlar-Stra-
e das Einkaufszentrum 'Gladium City-Galerie' zu errichten. Bei dem geplanten Bauvorhaben
handelt es sich um ein insgesamt 5-geschossiges Einkaufszentrum mit einer zentralen Mall, Ver-
kaufsflichen auf insgesamt drei Etagen sowie zwei in das Gebédude integrierte Parkdecks plus
eine optisch in das Gebdude integrierte Parkebene auf dem Dach fiir insgesamt ca. 670 Kfz-Stell-
platze.
Mit der Verlagerung des stadtischen Busbahnhofes auf das Geldnde des ehemaligen S-Bahn-
haltepunktes und dem beabsichtigten Abriss des Parkhauses an der Paffrather Strae wird der
zentrale Bereich zwischen Paffrather Straf3e, Jakobstrafle, Stationsstralle sowie Johann-Wilhelm-
Lindlar-StraBe fiir eine stadtebauliche Neuordnung und Neugestaltung frei. Das Gelidnde hat be-
dingt durch seine zentrale Lage in unmittelbarer Ndhe zum S- und Busbahnhof, zur Hauptstral3e
(FuBgéngerzone) sowie durch seine stidtisch geprigte Umgebung mit zahlreichen Einzelhan-
delsnutzungen im unmittelbaren Umfeld eine {iberragende Bedeutung fiir die kiinftige stddtebau-
liche Entwicklung des Stadtkerns von Bergisch Gladbach.
Mit der Entwicklung des Standortes werden folgende stidtebauliche Planungsziele verfolgt:
e Stirkung der Innenstadt durch einen ergidnzenden hochwertigen Einzelhandels- und Dienst-
leistungsstandort in zentraler, stddtebaulich integrierter Lage

e Stiadtebauliche Neuordnung und gestalterische Attraktivierung des vormaligen Bus-/ Bahn-
hofsareals und zugleich gestalterische Aufwertung des Stadteingangs



e Stidtebaulich-gestalterische Einbindung des Bauvorhabens in das Umfeld unter Beriicksich-
tigung der bewegten Topographie
¢ Schaffung einer kerngebietstypischen Nutzungsstruktur und Nutzungsdichte

e Ausschluss von unerwiinschten Nutzungen wie z.B. Vergniigungsstétten (Spielhallen, Spiel-
casinos) u.a.

e Optimale verkehrliche Einbindung des Vorhabens in das umliegende Stralennetz und stadt-
vertragliche Abwicklung des vorhabenbezogenen Ziel- und Quellverkehrs, kiirzeste Wege
zum zentralen OPNV-Knotenpunkt (S-Bahn-Haltepunkte, Busbahnhot)

e Verbesserung der Aufenthalts- und Erlebnisqualititen fiir FuBgénger, Vergroferung des ful3-
laufigen Einkaufsbereichs von der Griinen Ladenstra3e bis zum neuen Busbahnhof

e Einhaltung der fiir die Vorhabensgerdusche mafligebenden Immissionsrichtwerte in der Nach-
barschaft

e Abriss des alten Parkhauses und Schaffung von Ersatzflichen fiir den ruhenden Verkehr
¢ Ausgleich des vorhabenbedingten Eingriffs (Uberbauung von heutigen Restgriinflichen).

Das Baugrundstiick ist in der nunmehr geplanten Form weder nach § 34 BauGB — Zuldssigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile — bebaubar, noch entsprechen
die vorgesehenen Nutzungen dem rechtskriftigen Bebauungsplan Nr. 28 Teil 2 1. Anderung.
Auch die im Dezember 1999 durch den Rat der Stadt beschlossene 2. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 28, Teil 2 — Stadtmitteprojekt — entspricht nicht mehr den nunmehr formulierten Pla-
nungsabsichten.
Angesichts der mit dem Vorhaben mittelbar und unmittelbar verbundenen stidtebaulichen und ver-
kehrlichen Neuordnungserfordernisse sowie geltender umweltrechtlicher Anforderungen kann das
fiir das Vorhaben benétigte Planungsrecht {iber einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 1.S.v.
§ 12 Baugesetzbuch (BauGB) geschaffen werden. Der mit der Stadt abgestimmte Vorhaben- und
ErschliefBungsplan stellt die Voraussetzung fiir die Durchfiihrung des formlichen Bauleitplanver-
fahrens dar.
Fiir das beabsichtigte Vorhaben ergibt sich aus dem Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitsprii-
fung' keine zwingende Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertrdglichkeitspriifung. Die
Stadt Bergisch Gladbach empfiehlt jedoch, zur Qualifizierung und Erleichterung der Abwégung im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens, die Umweltbelange in Form eines Umweltberichtes in Anleh-
nung an § 2a BauGB darzustellen. In Vorbereitung dessen werden hierfiir im Rahmen der 6ffentli-
chen Auslegung die Ergebnisse der vorausgehenden Umwelterheblichkeitspriifung zusammenge-
fasst.

Réumlicher Geltungsbereich
Der rdumliche Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans hat eine Grof3e von ca.
1,9 ha und erstreckt sich von der Paffrather Stralle im Osten iiber die Stationsstralle im Siiden bis
zum S-Bahnhaltepunkt Bergisch Gladbach. Das, das Grundstiick der ‘Gladium City-Galerie’ un-
mittelbar umgebende Stralennetz inkl. des geplanten Knotenpunktes in der Jakobstral3e ist somit
in den Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans einbezogen.

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 12.2.1990, zuletzt geadndert durch das Gesetz zur
Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz vom
27.07.2001, rechtsglltig seit dem 03.08.2001



Abbildung 0-2: Réaumlicher Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Planungsrechtliche Situation / Vorgaben iibergeordneter Planungen
Gebietsentwicklungsplan
Im Gebietsentwicklungsplan (GEP) ist das Plangebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)
dargestellt.
Flachennutzungsplan
Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bergisch Gladbach stellt fiir das Plangebiet 'Kern-
gebiet' (MK) mit der Zweckbestimmung 'Zentraler Omnibusbahnhof (ZOB) und 'Offentliches
Parkhaus' dar. Somit bedarf es einer Anpassung des Fldchennutzungsplans an die neueren Pla-
nungsziele. Da in der Innenstadt von Bergisch Gladbach mehrere Planungen auch im Umfeld der
‘City-Galerie’ (z.B. Verlagerung Busbahnhof, Aktivierung des ehemaligen Cox-Geladndes)
durchgefiihrt werden, ist es beabsichtigt die daraus resultierenden Nutzungsénderungen inkl.
dem Vorhaben Gladium im Zuge eines Gesamt-Anderungspakets anzupassen. Da diese groBere
Anpassung des Flichennutzungsplans nicht zeitgleich mit dem Verfahren des Vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans Nr. 2194 - Gladium - durchgefiihrt werden kann, wird dieser als vorzeitiger
Bebauungsplan gemél § 8 Abs.4 BauGB aufgestellt. Demnach kann ein (vorhabenbezogener)
Bebauungsplan aufgestellt werden, bevor der Flaichennutzungsplan aufgestellt (bzw. hier: geédn-
dert) ist, wenn dringende Griinde es erfordern und wenn der Bebauungsplan der beabsichtigten
stddtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets nicht entgegenstehen wird.
Satzung iiber den Ausschluss von Vergniigungsstitten und Einzelhandelsbetrieben
Das Plangebiet ist {iberlagert von der 'Satzung der Stadt Bergisch Gladbach iiber den Ausschluss
von Vergniigungsstitten und Einzelhandelsbetrieben' (Textbebauungsplan) vom 20.12.1984. Da
der vorhabenbezogene Bebauungsplan den o.g. Textbebauungsplan fiir seinen Geltungsbereich
automatisch aufhebt, erfolgt eine Ubernahme der seinerzeit getroffenen Zulissigkeitsregelungen.
Rahmenplanung — Innenstadt Bergisch Gladbach
Der Rat der Stadt Bergisch Gladbach hat am 23.06.1999 eine Leitbildkonzeption fiir den Innen-
stadtbereich von Bergisch Gladbach zu den Themen Nutzung, Verkehr, Stadtbild und Freiraum
beschlossen. Die fiir das Plangebiet relevanten Ziele und Inhalte dieser Leitbildkonzeption

e Verbesserung des Verkniipfungspunktes 'Bus und Bahn',



¢ Ausweitung der Kerngebietsnutzungen auf den Busbahnhof/S-Bahnhaltepunkt,

e Entwicklung des FuBgingerbereichs, der sich heute weitgehend auf die Achse der heutigen
Hauptstralle beschréinkt, stirker in die Breite,

¢ Entwicklung der Johann-Wilhelm-Lindlar-Strale als FuBgéngerzone Richtung Cox-Geldnde
® Anlage einer Baumreihe in der verldngerten FuBBgingerzone Johann-Wilhelm-Lindlar-Stral3e

liegen auch dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugrunde.

Stidtebauliche Situation
Das Plangebiet liegt im Stadtzentrum von Bergisch Gladbach unmittelbar im Nordosten des S-
Bahnhofes. Nordlich des Plangebiets grenzt die Flache des ehemaligen Kalkwerkes Cox an. Im
Stidosten befinden sich die Fullgdngerzonen Hauptstrae und Johann-Wilhelm-Lindlar-Stral3e
sowie die Lowenpassage (ehemaliges Kauthaus 'Kaufring').
Das Plangebiet ist in seiner heutigen Funktion und seinem Erscheinungsbild stark durch ver-
kehrstechnische Anlagen geprégt. Fiir den Betrachter wirkt der ehemalige Busbahnhof mit den
dariiber liegenden Parkdecks und das Parkhaus an der Paffrather Strafle mit insgesamt ca. 700
Kfz-Stellpldtzen? dominierend. Eine ehemals bebaute Fliche zwischen dem Busbahnhof/Park-
haus und der Stationsstrafle liegt brach. Aus stidtebaulicher Sicht tritt das gesamte Areal auf-
grund seiner Mononutzung, der Verkehrsbauwerke und der fehlenden Gestaltung negativ in Er-
scheinung.
Der ehemalige Busbahnhof ist aufgrund der Dimension seiner aufgestéinderten Uberdachung, der
schlechten Beleuchtung und der fehlenden Gestaltung uniibersichtlich, unattraktiv und ohne Auf-
enthaltsqualititen. Der Bahnhofsbereich ist durch die Jakobstral3e, die tiefergelegte Zufahrtsstra-
e zu dem Parkhaus sowie die Stationsstrae (Rampe) auf die Belange des motorisierten Indivi-
dualverkehrs ausgerichtet und bietet keine Qualitdten fiir Fullgénger.
Die fuBlaufigen Anbindungen des Busbahnhofareals und des S-Bahn-Endhaltepunktes iiber die
FuBBgéngerbereiche Johann-Wilhelm-Lindlar-Strale und Am alten Pastorat sind unzureichend
und gestalterisch wenig ansprechend. Den mit Bus und Bahn ankommenden Besucher erwartet
eine unattraktive Entree-Situation in das Stadtzentrum, die durch brachgefallene oder minderge-
nutzte Flachen gepriagt wird.

Durch die vor mehreren Jahren durchgefuhrte Sperrung der obersten Parkebene (Parkdeck/Rampenturm)
stehen aktuell lediglich ca. 500 Stellplatze zur Verfiigung; nach Aussagen des Betreibers ist das Parkhaus derzeit
zu 70% (ca. 350 Parkplatze) ausgelastet.



Abbildung 0-3: Blick von Siden auf den bestehenden Busbahnhof

Vegetation
Das Plangebiet ist in weiten Teilen durch das Parkhaus sowie durch Verkehrsflachen versiegelt.
Im Bereich der rd. 2000 m? grof3en Brachfldche zwischen der Stationsstra3e Ecke Johann-Wil-
helm-Lindlar-Stra8e und dem Parkhaus haben sich grasreiche Brachen sowie Gebiische und
lickige Ruderalvegetation auf Schotterbdoden angesiedelt.

Stadtebauliche Konzeption
Allgemeine Planungsziele
Nutzungskonzept
Das Nutzungskonzept baut auf dem Rahmenplan 'Innenstadt Bergisch Gladbach' (1999) auf. Es
zielt auf eine Starkung der Innenstadt durch einen ergdnzenden hochwertigen Einzelhandels- und
Dienstleistungsstandort in zentraler, stddtebaulich integrierter Lage und durch Schaffung einer
kerngebietstypischen Nutzungsstruktur und Nutzungsdichte ab. Hierbei wird in Anlehnung an
den Rahmenplan fiir die Innenstadt von Bergisch Gladbach das Ziel verfolgt, die FuBgéngerzone
auch in die Breite zu entwickeln. Zur Sicherung einer hohen Nutzungsqualitit in der Innenstadt
von Bergisch Gladbach sollen zudem unerwiinschte und unvertragliche Nutzungen innerhalb des
Plangebietes ausgeschlossen werden.
Im Untergeschoss der ‘City-Galerie’ ist ein SB Warenhaus geplant (Verkaufsfldche: ca.
4.400 m?). Im Erdgeschoss und 1.0G sind jeweils Einzelhandelsnutzungen wie Drogerie, Sport,
Textil Kauthaus, Junge Mode u.a. sowie Dienstleistungen und Biiros vorgesehen. Die fiir den
Einzelhandel vorgesehene Netto-Gesamtverkaufsfliche (ohne Dienstleistung, Gastronomie und
Biiro) betrdgt rd. 14.000 m?. Die oberen zwei Etagen der ‘City-Galerie’ sowie die Dachfldche
sind als Parkdeck mit ca. 670 Stellpldtzen ausgestaltet und dienen der Unterbringung des ruhen-
den Verkehrs.




Die Funktions- und Tragfahigkeit des Nutzungskonzeptes wurde im Zuge eines Einzelhandels-
gutachtens durch das Institut fiir Gewerbezentren, Starnberg (02/2003) grundsétzlich positiv be-
urteilt. Demnach stellt das durch die ‘Gladium City-Galerie’ GmbH geplante Einkaufszentrum
mit der Verkaufsfliche von ca. 14.000 m? ein in Deutschland bewéhrtes und zur Erhéhung der
Innenstadt-Attraktivitét beitragendes Nutzungskonzept dar. Der Abriss des vorhanden Parkhau-
ses sowie die geplante Verldngerung der FuBlgéngerzone bis zum Eingang der ‘Gladium City-
Galerie’ werden zu einer Verbesserung der stadtebaulichen Situation in diesem Bereich der In-
nenstadt fiihren. Das Konzept wird aller Erfahrung nach dazu beitragen, die heute aus Bergisch
Gladbach vagabundierende Kaufkraft merklich zu binden.

Baulich-riumliches und funktionales Konzept

Das baulich-rdumliche und funktionale Konzept zielt auf eine stadtebauliche Neuordnung und

Attraktivierung des vormaligen Busbahnhofareals und somit auf eine gestalterische Aufwertung

des Stadteingangs ab. Dieses Ziel wird durch die bauliche und funktionale Einbindung des Vor-

habens in das Umfeld unter Beriicksichtigung der bewegten Topographie erreicht.

Die ‘City-Galerie’ nimmt das gesamte Grundstiick zwischen Jakobstral3e, Paffrather Strafe, Sta-

tionsstral3e und Johann-Wilhelm-Lindlar-Strale in Anspruch. Der Baukorper ist 5-geschossig ge-

plant — davon tritt das Untergeschoss fiir den Betrachter nicht in Erscheinung.

Der kompakte Baukorper wird mit einem Flachdach versehen; im Siidwesten an der zum  S-

Bahnhof exponierten Fassade folgt die Gebdudekante dem Verlauf der Johann-Wilhelm-Lindlar-

Stra3e; ab dem 1. Obergeschoss erfolgt an der nordlichen Fassadenhilfte eine aufgestinderte

Uberbauung des StraBenraumes.

Fiir den FuBginger wird sich diese Uberkragung als Arkade darstellen. Der Gebéudevorsprung

ist zudem geeignet, die Fassadenabwicklung in Richtung S-Bahnhof zu gliedern und aufzulo-

ckern und somit das zum S-/Busbahnhof orientierte 'Gesicht' des Baukorpers positiv zu gestalten.

Die nordlichen und siidlichen Gebdudekanten folgen dem Verlauf der Jakobstrale bzw. Stations-

stra3e; im Nordosten an der Griinen Ladenstrale spart der Baukorper eine kubische Hohlform zu

Gunsten einer Platzgestaltung aus.

Die ‘City-Galerie’ wird iliber zwei Eingdnge fiir den FuBgénger erschlossen:

e Der zum S-Bahnhof hin orientierte Eingang befindet sich im Siiden des Baukodrpers an der
Ecke Johann-Wilhelm-Lindlar-StraBe / Stationsstrae. Uber diesen Eingang auf der Erdge-
schossebene (+/- 0) erreicht der vom S-/Busbahnhof kommende Besucher das Gebdudeinne-
re.

e Ein weiterer zur FuBBgingerzone bzw. zur Hauptstrale hin orientierter Eingang befindet sich
im Osten des Baukorpers auf der 1. Obergeschossebene (+ 1) an der Griinen Ladenstral3e.
Die an diesem Eingangsbereich entstehende Platzsituation stellt somit das Bindeglied zwi-
schen FuBgingerzone und ‘City-Galerie’ — und somit auch S-/Busbahnhof — dar. Die Que-
rung der Stationsstra3e von diesem Platz aus erfolgt iiber eine neu zu errichtende Ful3ginger-
briicke.

Tagsiiber ist die fuBldufige Verkniipfung der S-/Busbahnhofes mit der Fulgiangerzone durch die
Mall der ‘City-Galerie’ sowie einen Arkadengang im Siiden des Baukorpers gewihrleistet.
Nachts bzw. nach SchlieBung des Gebdudes wird die fuBBlaufige Verkniipfung von S-/Bus-
bahnhof und Hauptstrale durch den Arkadengang im siidlichen Teil des Baukdrpers gewéhrleis-
tet.

Verkehrskonzept

Die ErschlieBung der ‘City-Galerie’ durch den motorisierten Individualverkehr erfolgt zum einen
iiber die Paffrather StraBe: Uber eine im Zweirichtungsverkehr zu befahrende Rampe in Hochla-
ge werden die geplanten Parkdecks von Osten angedient. Zum anderen erfolgt eine ErschlieBung
iiber die Jakobstra3e im Norden. Hier ist ein niveaugleicher Anschluss der Parkhausrampen an
das offentliche StraBennetz vorgesehen. Die ErschlieBung der ‘City-Galerie’ durch den Anliefer-
verkehr erfolgt iiber die Jakobstralle in Tieflage. Von der Jakobstrafle aus erfolgt die LKW-Zu-



und Abfahrt unterhalb des Stadtplatzes an der Griinen Ladenstraf3e tiber eine Rampe in das siidli-
che Untergeschoss des Baukorpers. Durch die Einrichtung einer ausreichend dimensionierten
Wendefldche fiir den LKW-Verkehr kann die Anlieferung in Form einer Sackgasse erfolgen.

Die FuBBwegefiihrung erfolgt durch Anschluss an das vorhandene, umgebende Fulwegenetz.
Zum einen werden die Fullgdnger in der als Fulgéngerzone konzipierten Johann-Wilhelm-Lind-
lar-Strafle zum Haupteingang des Einkaufszentrums gefiihrt. Ein zweiter Anschluss an die Ful3-
gingerzone erfolgt iiber ein Briickenbauwerk in GroBe eines Platzes an der Griinen Ladenstralle.
Die FuBwegefiihrung innerhalb der ‘City-Galerie’ erfolgt zum einen {iber die diagonal verlaufen-
de Mall im Kern des Gebéudes.

Diese verbindet auch die beiden Eingénge (vgl. auch Kap. .). Simtliche FuBwegeanschliisse der
‘City-Galerie’ sowie die innere ErschlieBung sind barrierefrei und behindertengerecht konzipiert.
Die ErschlieBung der ‘City-Galerie’ durch den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt
iiber den in unmittelbarer Nachbarschaft gelegenen S-Bahnhaltepunkt sowie den Busbahnhof
und das dortige Nahverkehrsangebot.

Ruhender Verkehr

Das Parkraumkonzept fiir das Einkaufszentrum sieht die Unterbringung des ruhenden Verkehrs
innerhalb des Baukorpers vor. Die oberen zwei Etagen des Einkaufszentrums sowie die Dachfli-
che werden fiir Stellplatznutzung — ca. 670 Stellpldtze — vorgesehen.

Der Bemessung des Stellplatzkontingentes fiir das Gladium-Projekt liegen u.a. die Empfehlun-
gen des Verkehrsplaners Dr. Blanke (Verkehrsuntersuchung Innenstadt Bergisch Gladbach; Fe-
bruar 2003) zu Grunde. In der Verkehrsuntersuchung, die anlésslich der beiden projektierten
Einkaufszentren 'Gladium' und 'Kaskade' von der Verwaltung beauftragt wurde, wurde fiir das
Einkaufszentrum 'Gladium' im Februar 2003 ein Bedarf von ca. 370 Stellpldtzen ermittelt (Be-
rechnungsansatz nach der Verwaltungsvorschrift zur Landesbauordnung NW).

Die Ermittlung der Gesamtzahl der Stellplétze leitet sich wie folgt ab:

Bei isolierter Betrachtung des Objektes ‘Gladium City-Galerie’ ergibt sich eine Zielgrofle von
insgesamt 366 Stellpldtzen. Es gilt allerdings zu beachten, dass eine Realisierung des Gladium-
Projektes die Uberbauung des vorhandenen Parkhauses Busbahnhof bedingt und als direkte
MaBnahme diese entfallenden Stellpldtze zumindest in Anteilen entsprechend innerhalb des Gla-
dium-Komplexes ersetzt werden sollen.

Dariiber hinaus werden kiinftig vorhandene Stellplitze (im Bereich der Stationsstrafle) durch die
Verlegung des Busbahnhofes entfallen. Da durch den Neubau des Busbahnhofes keine separaten
Stellpldtze geschaffen werden, wird daher im Zusammenhang mit dem Gladium-Projekt als indi-
rekte MalBlnahme empfohlen, zusitzliche Ersatzstellplitze zu schaffen.

Unter Beriicksichtigung von Synergieeffekten zwischen den neuen Einzelhandelsnutzungen in-
nerhalb der ‘Gladium City-Galerie’ mit den vorhandenen Nutzungen im Bereich der Innenstadt
von Bergisch Gladbach wird ein Anteil von 50% des heutigen Stellplatzangebotes im Parkhaus
Busbahnhof (ca. 500 Stellplétze) als Mindestwert angesehen, d.h. die Errichtung von ca. 250 zu-
satzlichen Stellpldtzen. Hierbei wird berticksichtigt, dass ein neues Einkaufszentrum nicht nur
Neukunden anziehen wird, sondern auch dazu beitrigt, dass die heutigen Kunden ihre Aufent-
haltszeit in der Innenstadt verldngern. Dies fiithrt zu entsprechend ldngeren Stellplatzbelegungen
und einer damit verbundenen erhohten Stellplatznachfrage. In der Gesamtbetrachtung wird somit
aus gutachterlicher Sicht im Falle einer Realisierung der ‘Gladium City-Galerie’ mit den vorge-
gebenen NutzungskenngroBen eine Zielgrofe von (366+ca.250+ca.100 =) rd. 700 Stellpldtzen
als erforderliche Grof3e des Kfz-Stellplatzbedarfes empfohlen.

In der dem Bebauungsplanverfahren vorgeschalteten Verkehrsuntersuchung des Ingenieurbiiros
Dr. Blanke — Bochum wurden im Hinblick auf die Verkehrserzeugung und die geplante Anzahl
der Stellplitze auch unter Beriicksichtigung bestehender Erweiterungspotenziale fiir den Einzel-
handel (mit einer zusitzlichen Verkehrserzeugung) in der Innenstadt keine Bedenken gegen die
Integration der ‘City-Galerie’ in das stiadtische Verkehrsgefiige von Bergisch-Gladbach formu-
liert. Demnach ist das Vorhaben Gladium unabhingig vom Ausbau des Driescher Kreuzes als



Kreisverkehrsplatz und bei Sperrung der Rampe Stationsstral3e fiir den Individualverkehr trag-
bar. Insgesamt ordnet sich das Vorhaben somit vertraglich in das Verkehrskonzept fiir die Innen-
stadt von Bergisch Gladbach ein und die ErschlieBung der ‘City-Galerie’ ist gesichert.
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Abbildung 0-4: Verkehrsfiihrung des Individualverkehrs im Bereich der Gladium ‘City-Ga-
lerie’

Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird fiir die ‘City-Galerie’ Kerngebiet geméll § 7 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) festgesetzt. Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Han-
delsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur.
Als Hauptnutzungsarten werden im Nutzungskatalog der Ziff. 1 und 2 des § 7 Abs.2 BauNVO
u.a. Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebiude, Einzelhandelsbetriebe und Schank- und Speise-
wirtschaften genannt. Somit ist das Vorhaben 'Gladium City-Galerie' mit seiner angestrebten
Nutzungsstruktur eindeutig als Kerngebiet einzustufen.

Nicht wiinschenswerte Nutzungen werden vom Zuldssigkeitskatalog ausgeschlossen. Insbeson-
dere Tankstellen mit einer hohen Verkehrsfrequenz und entsprechenden Abgas- und Larmemis-
sionen sind als nicht vertraglich mit dem angestrebten hochwertigen Nutzungsmix einzustufen.
Auf Basis der durch die Stadt Bergisch Gladbach erstellten Tragfahigkeitsanalyse fiir zwei pro-
jektierte Einkaufszentren im Einzelhandelszentrum Stadtmitte und dem darauf fuBenden Be-
schluss des Hauptausschusses der Stadt vom 27.05.2003 wird die maximal zuldssige Verkaufs-
flache fiir die ‘Gladium City-Galerie’ auf 14.000 m? beschrinkt. Somit werden solche Arten von
baulichen Anlagen ausgeschlossen, die aufgrund der GroBflachigkeit ihrer Verkaufsflichen ne-
gative Auswirkungen auf die Einzelhandelsstruktur in der Innenstadt von Bergisch Gladbach er-
zielen.



Maf der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung bestimmt den Grad der baulichen Nutzbarkeit des {iberplanten
Grundstiicks. Naher bestimmt wird es durch die Festsetzung einer maximalen Gebdudehohe, die
Festsetzung der Grundfldchenzahl (GRZ), der Geschossflichenzahl (GFZ) und die Eintragung
von Baugrenzen.

Das Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich an den stidtebaulichen Zielvorstellungen fiir die-
sen Bereich. Demnach ist beabsichtigt, in der zentralen Lage von Bergisch Gladbach eine hohe
stadtebauliche Dichte und somit eine hohe Ausnutzung des Grundstiicks zu erreichen. Fiir das
Vorhaben ‘Gladium City-Galerie’ wird daher mit der Grundfldchenzahl von 1,0 die Obergrenze
fiir das MaB der baulichen Nutzung gemall § 17 BauNVO fiir Kerngebiete festgesetzt. Die
Grundflachenzahl gibt hierbei an, wie viel Quadratmeter Grundfldche je Quadratmeter Grund-
stiicksfldche zuldssig sind. Folglich darf das Grundstiick der ‘Gladium City-Galerie’ GmbH zu
100% bebaut werden.

Die Geschossflachenzahl wird mit 3,0 festgesetzt. Dies entspricht den gemél § 17 BauNVO fest-
gesetzten Obergrenzen fiir die Bestimmung des Maf3es der baulichen Nutzung fiir Kerngebiete.
Um eine angemessene Nutzungsdichte innerhalb des Einkaufszentrums zu erreichen werden bei
der Ermittlung der GFZ die Flachen von Stellpldtzen und Garagen in Vollgeschossen nicht mit
angerechnet.

Dariiber hinaus wird die maximal zuldssige Gebdudehohe festgesetzt. Dies erfolgt aus dem stid-
tebaulichen Erfordernis, die Hohenentwicklung des Bauwerkes im Umfeld des S- / Busbahnho-
fes in angemessenen Dimensionen zu halten und von vornherein auszuschlieBen, dass das Ein-
kaufszentrum in seiner Kubatur im Verhiltnis zur Umgebung zu michtig erscheint.

Die ‘City-Galerie’ entwickelt eine maximale Hohe von 105,50 m ii. NN*. Diese Hohe darf aus-
nahmsweise durch dem Hauptgebédude in Grof8e und Form untergeordnete gebaudetechnische
Anlagen wie Fahrstuhliiberfahrten, Treppenhéuser o.4. tiberschritten werden.

Auf Grund der bewegten Topographie wird der Baukorper je nach Standort des Betrachters un-
terschiedlich hoch wahrnehmbar sein: der Fu3génger auf der Johann-Wilhelm-Lindlar-Strafie
nimmt eine Hohe von ca. 19 m tliber Stralenniveau (87.00 m ii. NN) wahr; der Betrachter auf der
Jakobstral3e eine Hohe von ca. 17 m iiber Stralenniveau (89.00 m ii. NN).

Uberbaubare Grundstiicksfléiche

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch eine Baugrenze gekennzeichnet. Ist eine
Baugrenze festgesetzt, so diirfen Gebdude und Gebéudeteile diese nicht iiberschreiten.

Die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen orientieren sich in der vorliegenden Planung am Grund-
riss des Einkaufszentrums und verlaufen folglich entlang des umliegenden Stralennetzes. Im
Westen des Baukorpers ragen die Baugrenzen in den Stralenraum der Johann-Wilhelm-Lindlar-
StraB3e hinein; hier wird eine den Biirgersteig iiberlappende, aufgestinderte Auskragung ab dem
1. OG der ‘City-Galerie’ ermoglicht.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Gemil Umweltvertraglichkeitspriifung werden durch die Bebauung derzeit unbebauter Grund-
stiicke im Bereich des Busbahnhofes bestehende Freifldchen versiegelt. Dies fiihrt in dem ver-
dichteten Innenstadtbereich zu einer weiteren Verschlechterung der mikroklimatischen Situation.
Insofern werden aus stadtgestalterischen und klimatischen Gesichtspunkten durch den Vorhaben-
triger Baumpflanzungen innerhalb des Plangebietes vorgesehen. Es ist zum einen eine einseitige
Baumreihe entlang der Johann-Wilhelm-Lindlar-Straf3e geplant. Es ist beabsichtigt, den Straflen-
raum durch diese Baumpflanzungen (geplant: 8 hochstimmige Bidume einer Art) zu gliedern und
optisch aufzuwerten. Diese Pflanzmallnahmen entsprechen den Darstellungen des von der Stadt
aufgestellten Rahmenplans fiir die Innenstadt. Die Baumstandorte sind, da sie sich in der noch
nicht abschlieend geplanten Fullgdngerzone Johann-Wilhelm-Lindlar-Strale befinden, in Ab-

3 Diese Hohe setzt sich aus der absoluten Gebaudehohe von 104,75 m . NN plus einem im Bebauungsplan

beriicksichtigten 'Sicherheitspuffer' fir eine evtl. erforderliche zusatzliche DAmmung zusammen



hingigkeit von der kiinftigen Stralengestaltung (Mdblierung, Beleuchtung, Ver- und Entsor-
gungstrassen) im Zuge der Ausfiihrungsplanung zu konkretisieren.* Die im Bebauungsplan ein-
getragenen Standorte der Baume haben insofern nur Hinweischarakter und sind nicht verbind-
lich.

Zum anderen werden im Bereich der Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung 'Stadtplatz’
weitere 5 Einzelbdume vorgesehen. Somit kann der geplante Stadtplatz rdumlich gefasst und ge-
stalterisch aufgewertet werden. Ergénzt wird diese Baumpflanzung durch eine Berankung der
Stlitzwand der Paffrather Strale mit wildem Wein oder Efeu.

Die v. g. Anpflanzung von insgesamt 13 Einzelbdumen ist geeignet, den durch die Baumafnah-
me Gladium entstehenden Eingriff in den Griinbestand auszugleichen.

Im Rahmen einer '"Vorher-Nachher'-Bilanzierung wurde der Wert des Ausgangszustandes des
Plangebiets, ausgedriickt in Art, Wert und GroB3e der Biotoptypen mit 13.513 Punkten ermittelt.
Berticksichtigt man die nach dem rechtskréftigen Bebauungsplan 'Busbahnhof Bergisch Glad-
bach' bereits heute moglichen Verdnderungen des Plangebietes, so reduziert sich der Wert durch
den Anstieg an bebauter und versiegelter Fliche und durch den Wegfall der vorhandenen Brache
auf 3.941 Punkte (Umweltbericht in der Anlage). Die im rechtgiiltigen Bebauungsplan als Ver-
kehrsgriin festgesetzten Flachen bleiben erhalten.

Der Wert der 13 neu gepflanzten Baume (deren Anforderungen an fachgerechte Pflanzung, Pfle-
ge, Stammumfinge, zeitliche Abwicklung in den textlichen Festsetzungen genannt sind) wird
untern den gegebenen Vorgaben mit 228 Punkten pro Baum ermittelt. Das Plangebiet hat nach
Realisierung des Vorhabens demnach einen Wert von 4.111,60 Punkten. Der planungsrechtlich
erforderliche Ausgleich ist somit gewéhrleistet.

Verkehrsflichen

Das Plangebiet wird umgeben von den Verkehrsflachen der bestehenden Jakobstraf3e, Johann-
Wilhelm-Lindlar-Stral3e, Stationsstral3e, und der Paffrather Strale. Diese Verkehrsflichen wer-
den in ihrem Bestand erhalten und fiir die ErschlieBung der ‘City-Galerie’ genutzt. Die bestehen-
den und in ihren Ausbaubreiten im Bebauungsplan gesicherten Fahrstraflen sind hinsichtlich der
Aufnahmekapazitit ausreichend, um den durch die geplanten Nutzungen des Einkaufszentrums
zu erwartenden Mehrverkehr aufzunehmen. Insofern ist die Ausweisung neuer ErschlieBungsfla-
chen mit Ausnahme der parallel zur Stationsstraf3e zu errichtenden Fahrspur Richtung Johann-
Wilhelm-Lindlar-Strafle, im Bebauungsplan nicht erforderlich. Die ErschlieBung des Plangebiets
wird somit {iber die dargestellten Verkehrsflachen gesichert.

FuBgangerzone Johann-Wilhelm-Lindlar-StraBe

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan weist die Johann-Wilhelm-Lindlar-Stral3e als 'Verkehrs-
fliche besonderer Zweckbestimmung' (FuBBgingerbereich) aus. Durch die Errichtung und Gestal-
tung des ausgewiesenen Fulgdngerbereiches sollen die Dienstleistungs- und Geschiftsnutzungen
bis zur JakobstraBBe ausgeweitet und fiir den fulSldufigen Verkehr als Aufenthaltsbereich attrakti-
viert werden.

Der geplante Stadtplatz an der Griinen Ladenstralle wird als "Verkehrsfldche besonderer Zweck-
bestimmung' (Stadtplatz) festgesetzt und somit planungsrechtlich gesichert.

Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schidli-
chen Umwelteinwirkungen

Zur Beurteilung der Einbindung des Vorhabens Gladium in das innerstadtische Nutzungsgefiige

wurde eine schalltechnische Untersuchung durch das Biiro Graner + Partner Ingenieure — Bergisch
Gladbach — durchgefiihrt.

4 Sofern sich im Zuge der Ausbauplanung der Johann-Wilhelm-Lindlar-Strale herausstellt, dass eine Pflan-

zung von Einzelbdumen aus technischen Griinden nicht umsetzbar sein sollte, verpflichtet sich der Vorhabentra-
ger im Durchfihrungsvertrag als Ersatz den Ausgleich an anderer Stelle im Stadtgebiet zu erbringen oder mit
Ausgleichszahlungen zu begleichen



Ziel der Untersuchung war die Beurteilung der vorhabenbedingten Auswirkungen der ‘City-Gale-
rie’ auf die Nachbarschaft sowie die baulichen bzw. technischen Anforderungen an die Einhaltung
der einschldgigen schalltechnischen Richt- bzw. Orientierungswerte.
Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass hinsichtlich StraBenverkehrsldarm, Anlagenlarm
(z.B. Liiftungsanlagen) und Warenanlieferung auf Basis des bisherigen architektonischen Kon-
zeptes keine weiteren, besonderen Anforderungen zum Schutz der Nachbarschaft vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen bestehen.
Aus schalltechnischer Sicht ergeben sich jedoch folgende Empfehlungen, die in Form von Textli-
chen Festsetzungen bzw. Hinweisen in den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan integriert werden:
e Die Anforderungen an die Anordnung und Betrieb von gebdudetechnischen Anlagen werden
mit Bezug auf die TA Lérm so qualifiziert, dass die einschliagigen Immissionsrichtwerte ein-
gehalten werden

e Fiir AuBlenbauteile von Gebduden sind die Anforderungen an die Luftschalldimmung (DIN
4109 — Schallschutz im Hochbau) entsprechend der in den textlichen Festsetzungen darge-
stellten Larmpegelbereiche einzuhalten.

¢ Die Nutzung des Parkhauses wird auf die Tagzeit gemi3 TA Larm (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr)
beschrinkt.’

In der Summe der o.g. Mallnahmen werden durch die ‘Gladium City-Galerie’ insgesamt die An-
forderungen an die Belange des Schallschutzes in der Bauleitplanung erfiillt.

Im Hinblick auf den Schutz der Nachbarschaft vor negativen Auswirkungen durch Fahrzeugbe-
leuchtung (z.B. auf der Parkhauszufahrt) bzw. durch Werbeanlagen oder Gebdudebeleuchtung
(Lichtkegel, Blendwirkungen, Reflexionen), wird das Zufahrtsrampe des Parkhauses an der Ja-
kobstrafle mit einer Metall-Vorhangfassade versehen. Diese blendet bei Dunkelheit das Licht der
im Parkhaus rangierenden Fahrzeuge zur Umgebung hin ab.

Beziiglich der Lichtwirkung von Werbeanlagen kénnen zum derzeitigen Planungsstand noch kei-
ne detaillierten Maflnahmen getroffen werden. Da das Einkaufszentrum kiinftig eine Vielzahl
von Mietern und somit eine heute nicht vorhersehbare Quantitit und Qualitidt von Werbeanlagen
bzw. Beleuchtungen erhalten wird, ist eine gezielte Untersuchung und Bewertung im jetzigen
Planungsstadium nicht moglich. Es wird davon ausgegangen, dass lichtempfindliche (Wohn-)
Nutzungen sowohl in den Mischgebieten Cox-Areal und Rontgenstrale als auch im geplanten
Kerngebiet am S-Bahnhof, kiinftig vorhanden sein werden. Inwieweit negative Auswirkungen
durch leuchtende Reklame oder Fassadenbeleuchtung (oder deren Zusammenwirken) auf diese
Nutzungen zu erwarten sind, wird nach Vorlage eines mit kiinftigen Mietern und der Stadt abge-
stimmten Werbekonzeptes innerhalb des Durchfithrungsvertrages beurteilt bzw. geregelt (vgl.
Kap.).

Zum jetzigen Planungsstand wird die kiinftige Belastung der Nachbarschaft durch Lichteinwir-
kung wie folgt eingeschitzt: Da die den geplanten Mischgebieten Cox-Geldnde und Rontgenstra-
e zugewandten Fassaden nicht zur Ful3gdngerzone hin orientiert sind, wird sich an diesen Fassa-
den die Anordnung von Leuchtreklame o.4. vergleichsweise gering darstellen, so dass fiir diesen
Bereich eine Minimierung der Lichtabstrahlung in angrenzende Baugebiete angenommen wer-
den kann (die in diesen Bereichen eher wahrscheinliche Beeintrachtigung der Wohnnutzung
durch Fahrzeuge innerhalb des Parkhauses, wird durch die vorgehidngten Metallgitter-Fassaden-
elemente ausgeschlossen).

Der Stadtplatz an der Griinen Ladenstralle ist in Tieflage zur Paffrather StraBe geplant, so dass
hier topographisch bedingt keine Beeintrdchtigung des Mischgebiets Rontgenstrale erwartet
wird. Fir die Fassade an der Johann-Wilhelm-Lindlar-Strale wird erwartet, dass die Beleuch-
tung und der Betrieb der Werbeanlagen der ‘City-Galerie’ nicht intensiver als bei vergleichbaren

Eine Nutzung des Parkhauses zur Nachtzeit war bislang nicht Gegenstand der schalltechnischen Priifun-
gen. Sofern eine Nachtnutzung fur den ruhenden Verkehr erwilinscht ist, ist deren Umsetzung auf Basis eines
schalltechnischen Gutachtens zu prifen und zu reglementieren.



innerstidtischen Einkaufszentren in Fullgdngerzonennihe ausfallen wird. Insofern werden sich
hier voraussichtlich keine auBlergewdhnlich intensiven Lichtkegel bzw. Belastungen fiir kiinftige
Wohnnutzungen ergeben.

Im Rahmen der Textlichen Festsetzungen wird zudem mit Bezug auf den gemeinsamen Runder-
lass 'Lichtimmissionen, Messung, Beurteilung und Verminderung' des Umweltministeriums so-
wie des Stidtebauministeriums vom 13.9.2000 (SMBI. NRW 712a) auf Einhaltung der maf3geb-
lichen Richtlinien hingewiesen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fliachen
An der stidlichen Gebédudekante der ‘City-Galerie’ werden Flachen mit ,,Gehrechten zu Gunsten
der Allgemeinheit* belastet. In diesem Bereich ist ein Arkadengang vorgesehen. Der Arkaden-
gang gewihrleistet eine fuBlaufige Verbindung vom S-/Busbahnhof entlang der ‘City-Galerie’
zur Griinen Ladenstrale bis zur FuBBgingerzone Hauptstraf3e - Konrad-Adenauer-Platz.
Diese Wegeverbindung ist permanent zugédnglich und sichert auch au3erhalb der Ladendffnungs-
zeiten (wenn die Mall im Gebdudeinneren geschlossen ist) die wichtige o.g. FuBwegeverkniip-
fung.
Unterhalb des Stadtplatzes an der Griinen Ladenstralle wird ein ,,Fahrrecht zu Gunsten der Anlie-
ger* festgesetzt. Dieses Fahrrecht sichert die Anlieferung der ‘City-Galerie’ im Untergeschoss.
Umweltvertraglichkeit des Bebauungsplans
Bei dem geplanten Bauvorhaben ‘Gladium City-Galerie’* handelt es sich um ein 5-geschossiges
Einkaufszentrum mit integrierten Parkdecks und einer Parkebene auf dem Dach. Der Bebauungs-
plan setzt als Art der baulichen Nutzung Kerngebiet gemal § 7 Baunutzungsverordnung (BauN-
VO) auf ca. 9.800 m? fest.
Mit der Grundflachenzahl von 1,0 wird die Obergrenze fiir das Mal3 der baulichen Nutzung aus-
geschopft. Das Plangebiet wird nach Realisierung des Vorhabens vollstindig iiberbaut bzw. ver-
siegelt sein.
Das Vorhaben ist auf einem anthropogen stark iiberpriagten Standort geplant, der heute schon
durch einen hohen Versiegelungsgrad und die groen kompakten Baukorper eines Busbahnhofes
und Parkhauses geprégt ist. Kleinflichig kommen Verkehrsgriinflichen und eine Brache vor.
Das Umfeld des Plangebietes ist durch erhebliche Verkehrslirmbelastungen geprégt.
Aufgrund der hohen Vorbelastung des Standortes ist die Realisierung der ‘Gladium City-Galerie’
voraussichtlich insgesamt nur mit vergleichsweise geringfiigigen Auswirkungen auf den Natur-
haushalt und den Menschen verbunden.
Der Eingriff in den Naturhaushalt kann durch die geplanten Baumpflanzungen als ausgeglichen
angesehen werden.
Kiinftig wird in einigen Bereichen im Nahbereich des Vorhabens eine Zunahme der Verkehrs-
larmbelastung erwartet, die jedoch zum gréften Teil auf die verdnderte Verkehrsfiihrung und nur
zu einem geringeren Teil auf die vorhabenbezogenen Zusatzverkehre der ‘Gladium City-Galerie’
zuriickzufiihren ist. In anderen Bereichen werden Entlastungen durch Abnahme der Verkehrs-
larmbelastungen erwartet. Die vorhabenbedingten Gewerbelarmimmissionen (Parkdecks, Anlie-
ferung, Haustechnik) werden keine Uberschreitung maBgeblicher Immissionsrichtwerte der TA
Larm verursachen.
Aufgrund der kleinrdumig wechselnden und &uflerst komplexen Untergrundsituation ist mit Un-
wigbarkeiten beziiglich der Baugrundverhéltnisse sowie der Grundwassersituation zu rechnen.
Hier sind im Rahmen der Bauphase entsprechende Mallnahmen zu treffen.
Die Realisierung der ‘Gladium City-Galerie’ bewirkt voraussichtlich nur eine geringfligige Ver-
schlechterung der klimadkologischen Situation. Im Zusammenwirken weiterer, im Umfeld ge-
planter Bauvorhaben (Cox-Geldnde, Bebauung der Hangflachen) wird sich die stadtklimatische
Situation der Innenstadt kiinftig moglicherweise deutlicher verschlechtern. Dies wére nur zu ei-
nem geringen Teil dem Vorhaben ‘Gladium City-Galerie‘ anzulasten.



Innerhalb des Plangebietes befindet sich die Altlastenverdachtsfliche Nr. 147 ,,Stationsstralle®.
Hierbei handelt es sich um eine ehemals genutzte Flache eines Futtermittel- und Brennstoffhan-
dels.

Nach Aussage des Vorhabentragers wurden die kontaminierten Bodenmaterialien im Zuge der
im Jahre 1999/ 2000 begonnenen BaumafBnahme ,,Kinocenter* nachweislich entsorgt.
Entsprechende Entsorgungsnachweise liegen weder der Stadt noch der Unteren Abfallbehorde
beim Rheinisch-Bergischen Kreis vor. Die Flachen sind somit weiterhin als belastet einzustufen
und werden im Bebauungsplan gemdl3 § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet. Abfallrechtliche
Regelungen nach Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz wurden hinweislich in den Festset-
zungskatalog des Bebauungsplanes aufgenommen. Im Rahmen der Baumafinahme 'Gladium -
City-Galerie® sind entsprechende Unbedenklichkeitsnachweise zu erbringen und bei der Unteren
Abfallbehdrde einzureichen.

Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets erfolgt durch Anschluss des Vorhabens an die in den
umliegenden Straflen befindliche technische Ver- und Entsorgungsinfrastruktur.
Das in der ‘Gladium City-Galerie’ anfallende Schmutzwasser wird der stidtischen Kanalisation
iibergeben. Der entsprechende Schmutzwasserkanal befindet sich in der Johann-Wilhelm-Lind-
lar-Strafe.
Der Generalentwisserungsplan nimmt fiir die Ableitung des Niederschlagwassers fiir den Be-
reich der ‘Gladium City-Galerie’ einen Versiegelungsgrad von 85% an. Da der Bebauungsplan
nunmehr eine 100%ige Versiegelung des Grundstiicks vorsieht, wird das im Plangebiet anfallen-
de unbelastete Niederschlagswasser verzogert an den stiddtischen Regenwasserkanal iibergeben.
Hierfiir wird nach Abstimmung mit dem Abwasserwerk der Stadt Bergisch Gladbach eine Re-
genwasserriickhaltung unter dem Bauwerk erforderlich. Bei Starkregenereignissen kann somit
das Regenwasser zuriickgehalten und zur Entlastung des stiddtischen Kanalnetzes gedrosselt an
den vorhandenen Regenwassersammler iibergeben werden.
Die im Plangebiet gelegenen Telekommunikations- und Stromkabel sowie eine Trafostation wer-
den in ihrer Funktion aufrecht erhalten und in Abstimmung mit den zustindigen Versorgungstra-
gern verlegt bzw. in das geplante Einkaufszentrum integriert.
Die Versorgung des Einkaufszentrums mit Trinkwasser erfolgt durch Anschluss an das umge-
bende Leitungsnetz.

Umsetzung des Bebauungsplans
Bodenordnende Mafinahmen
Bodenordnende MaBlnahmen nach §§ 45 ff BauGB sind nicht erforderlich. Die Aufteilung der im
Plangebiet gelegenen Grundstiicksflachen erfolgt ausschlieBlich auf vertraglicher Basis.
Kosten
Der Stadt Bergisch Gladbach entstehen durch die Umsetzung des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans voraussichtlich keine Kosten.
Durchfithrungsvertrag

Gemal § 12 BauGB wird zwischen der Stadt Bergisch Gladbach und der Gladium ‘City-Gale-
rie’ GmbH & Co KG ein Durchflihrungsvertrag geschlossen.

Der Abschluss des Durchfiihrungsvertrages ist Voraussetzung fiir den Satzungsbeschluss zum Vor-
habenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2194 — Gladium — im Rat der Stadkt.

In dem Durchfiihrungsvertrag werden die Durchfiihrungsverpflichtungen fiir die vorgesehenen
Vorhaben-, ErschlieBungs- und Ausgleichsmafinahmen mit Fristenregelung sowie deren Kosten-
tragungen geregelt.

Der Durchfiihrungsvertrag wird parallel zur 6ffentlichen Auslegung des Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes unter Beriicksichtigung folgender Regelungsinhalte erstellt:



Planung und Herstellung der geplanten ErschlieBungsanlagen (Fahrspur/ Stadtplatz) / Kos-
tentragungsregelung

Anpassungs- und UmbaumaBnahmen im Bereich bestehender Verkehrsanlagen (Paffrather
StraBBe/ Jakobstrafle/ Johann-Wilhelm-Lindlar-Straf3e)

Konkretisierung des Bauvorhabens incl. eine Konzeptes fiir Werbeanlagen

Herstellung des Bauvorhabens entsprechend der Regelungen des VEP in einer festzusetzen-
den Frist

Riickbauverpflichtung bei Nutzungsaufgabe

Durchfiihrung der AusgleichsmaBnahmen in einer festzusetzenden Frist / Regelung von Ent-
wicklung- und Pflegemalinahmen/ Kostentragungsregelung

Sicherung der Erfiillung der Vertragspflichten (Biirgschaft, Sicherheitsleistungen) / Haf-
tungsausschluss zu Gunsten der Gemeinde/ Weitergabe der vertraglichen Regelungen an evtl.
Rechtsnachfolger

Anlage:

Umweltbericht zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
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Umweltbericht

Bei dem Vorhaben 'Gladium City-Galerie' handelt es sich um ein Einkaufszentrum, fiir das im In-
nenbereich ein Bebauungsplan aufgestellt wird. Da der im UVPG Anlage 1 maf3gebliche Grof3en-
wert fiir eine Vorpriifung der UVP-Pflichtigkeit des Vorhabens {iberschritten ist, wurde im Rahmen
des frithzeitigen Biirgerbeteiligungs- und Trigerverfahrens im Februar 2003 zunéchst eine Um-
welterheblichkeitspriifung vorgelegt. Diese stellt vor allem auf Unterschiede bei der Beurteilung der
Umweltbelange im Vergleich zum Vorginger-Vorhaben (gem. Bebauungsplan Nr. 28 Teil 2, 2. An-
derung) ab.

Zur Qualifizierung und Erleichterung der Abwagung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens werden
die Umweltbelange in Form eines Umweltberichtes im Sinne der Anforderungen § 2a BauGB kon-
kretisiert. Unter Beriicksichtigung planerisch vorgesehener Vermeidungs- und Minderungsmafnah-
men werden die verbleibenden wesentlichen bau-, anlage- und betriebsbedingten Wirkungen des
geplanten Vorhabens auf die Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Land-
schaft, Kultur- und sonstige Sachgiiter sowie die Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten
Schutzgiitern ermittelt und beschrieben.

Beschreibung der Festsetzungen fiir das Vorhaben

Bei dem geplanten Bauvorhaben 'Gladium City-Galerie' handelt es sich um ein 5-geschossiges (4
oberirdische Geschosse und ein Tiefgeschoss) Einkaufszentrum mit einer zentralen Mall, Verkaufs-
flichen auf insgesamt drei Etagen sowie zwei in das Gebdude integrierten Parkdecks und einer Par-
kebene auf dem Dach mit insgesamt rd. 670 Stellplétzen.

Der Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung Kerngebiet gemal3 § 7 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) auf ca. 9.800 m* fest. Im Untergeschoss der 'Gladium City-Galerie' ist ein SB Wa-
renhaus geplant. Im Erdgeschoss und 1.0G sind Einzelhandelsnutzungen, Dienstleistungen und Bii-
ros vorgesehen.

Mit der Grundfldchenzahl von 1,0 wird die Obergrenze fiir das Mal} der baulichen Nutzung gemal3
§ 17 BauNVO fiir Kerngebiete ausgeschopft. Die maximale Gebdudehdhe betrdgt 112 m iiber NN
(inklusive technische Aufbauten, Fahrstuhliiberfahrten u.d.). Die zum Stralenraum hin wirksamen
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Gebédudehohen sind mit 105,5 m iiber NN vorgesehen. Daraus resultiert eine wahrnehmbare Gebau-
dehohe von ca. 19 m.
Die ErschlieBung der 'Gladium City-Galerie' fiir den motorisierten Individualverkehr erfolgt von
der Paffrather Straf3e iiber eine Rampe in Hochlage sowie iiber einen niveaugleichen Anschluss von
der Jakobstralle. Es wird zwei Zugénge fiir den FuBBgingerverkehr geben: an der Ecke Johann-Wil-
helm-Lindlar-Straf3e / Stationsstrale und im Osten an der Griinen Ladenstral3e auf der 1. Oberge-
schossebene.
Zur Begriinung ist die Pflanzung von insgesamt 13 Baumen geplant. Davon werden acht im Stra-
enraum der Johann-Wilhelm-Lindlar-Straf3e, fiinf am Platz an der Griinen Ladenstra3e gepflanzt.
Beschreibung der Umwelt im Einwirkungsbereich des Vorhabens

Mensch (Nutzungsstruktur, Verkehr, Lirm)

Die heutige Nutzungsstruktur im Plangebiet wird durch den Busbahnhof und ein Parkhaus domi-
niert. Auf der Fldche zwischen Busbahnhot und Stationsstraf3e befindet sich eine Brache. Die Rand-
bereiche des Plangebietes werden durch Verkehrsflachen eingenommen, die iberwiegend auf die
Belange des motorisierten Verkehrs ausgerichtet sind und keine Qualitét fiir FuBgénger bieten.

Die ErschlieBung fiir den motorisierten Individualverkehr erfolgt zum einen von der Paffrather Stra-
Be zum anderen von der Stationsstra3e und der Johann-Wilhelm-Lindlar-Strale aus iiber eine tiefer
gelegte Zufahrtsstrafle. Die FuBBgénger- und Radfahrerverbindung ist iiber eine Rampe mit Treppen-
anlage hergestellt.

Die relevanten Verkehrsknotenpunkte im nahen Umfeld des Plangebietes sind als gut bis sehr gut
leistungsfahig zu bezeichnen und weisen wihrend der Nachmittags-Spitzenstunde eines Normal-
werktages in der Regel noch erhebliche Kapazititsreserven auf.

Im Umfeld des Vorhabens besteht bereits eine erhebliche Vorbelastung durch Verkehrslarm. Die
Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts an der
nichstgelegenen Bebauung entlang der Paffrather Strafle, der Stationsstra3e und der Jakobstralle
werden heute schon erheblich (um bis zu > 12 dB(A)) iiberschritten. An der geplanten Bebauung
des Cox-Geldndes werden die Orientierungswerte zurzeit nicht erreicht.

Tiere und Pflanzen

Grundlage fiir die Beschreibung und Bewertung des Schutzgutes Tiere und Pflanzen einerseits und
fiir die Bilanzierung des Eingriffs in den Naturhaushalt (Eingriffsregelung) andererseits ist eine Er-
fassung charakteristischer und wesentlicher Biotoptypen und Pflanzenarten im Geltungsbereich.
Hierbei wurde in Absprache mit der Stadt Bergisch Gladbach die Bestandsaufnahme aus dem Jahr
1999 — vor Beseitigung der Brache im Zuge der Bauarbeiten zum Kinocenter — als Ausgangssituati-
on zugrunde gelegt. Die Bewertung der Biotoptypen erfolgt im Anlehnung an das Verfahren von
Adam/Nohl/Valentin®. Die Biotoptypen sind in Abbildung 5 dargestellt.

Das Untersuchungsgebiet ist zu iiber 80% versiegelt. Zu den fiir das Schutzgut Flora, Fauna, Bioto-
pe wesentlichen Fldchen gehoren der durch StraBenarbeiten entstandene Felsstandort und die
Brachfldche. Die Verkehrsgriinflichen haben eine geringe bis mittlere Bedeutung.

6 Adam, K.; Nohl, W.; Valentin, W.: Bewertungsgrundlagen fiir Kompensationsmalinahmen bei Eingriffen in

die Landschaft, Naturschutz und Landschaftspflege in Nordrhein-Westfalen, Hrsg. Minister fir Umwelt, Raumord-
nung und Landwirtschaft des Landes Nordrhein-Westfalen (MURL), 1986
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Abbildung 5: Biotoptypen (Biotopbewertung) der Ausgangssituation (1999)

Der Brachfldche kam 1999 eine hohe stadtokologische Funktion als artenreicher Lebensraum fiir
heimische Pflanzenarten, als Nahrungshabitat fiir die stadtische Fauna und als Trittstein in rdumli-
cher Ndhe zu der Biotopkatasterfliche 'Kalkbdschung' zu. Sie ist sowohl hinsichtlich ihrer standort-
lichen Eigenschaften als auch ihrer Entwicklungszeit in relativ kurzer Zeit auf vielen Flachen der
Stadt wiederherstellbar. Aus diesen Griinden weist die Brachfldche, auf der zwar zahlreiche, jedoch
keine gefdhrdeten Arten nachgewiesen wurden, eine insgesamt geringe bis mittlere stadtékologi-
sche Bedeutung (Biotopwert 4) auf.

Felsen besitzen als Extremstandorte hinsichtlich Wasser- und Néhrstoffversorgung vielfach einen
hierauf angepassten und seltenen Pflanzenbewuchs. Natiirliche Felsstandorte sind {iber den § 62 LG
NRW per se geschiitzt. Kiinstlich entstandene Felsen weisen vielfach einen vergleichbaren Wert
auf. Der kleine Felsstandort besitzt zwar derzeit keinen spezialisierten Pflanzenbewuchs mit ausge-
sprochenen Mauerarten, bietet aber dennoch ein Potential fiir diese Arten. Thm kommt deshalb eine
mittlere stadtokologische Bedeutung (Biotopwert 5) zu.

Tabelle 1 in Kapitel zeigt die GroBenverteilung der Biotoptypen im Geltungsbereich und dient
gleichzeitig zur Bewertung des Ausgangszustandes im Rahmen der Eingriffsbilanzierung. Der Ge-
samtwert des Plangebietes im Ausgangszustand betrdgt demnach 13.513 Punkte.

Boden

Im Untergrund des Plangebietes stehen unter Oberflachenversiegelungen und kiinstlichen Auffiil-
lungen tertidre Sedimente {iber devonischen Kalk- und Dolomitgesteinen an.

Die Kalk- und Dolomitgesteinsschicht ist durch sehr inhomogene, kleinrdumig wechselnde Unter-
grundverhiltnisse geprigt. Machtigkeit und Obergrenze unterliegen starken Schwankungen. Die
oberen Bereiche sind teilweise verwittert. Das Gestein ist zudem aufgrund intensiver tektonischer
Beanspruchung stark gekliiftet und gestort. Aufgrund einer Verkarstung im Tertidr konnen in dieser
Schicht tiberall zum teil tiefreichende Hohlrdume und Schlotten (= schmale, langgestreckte Hohl-
rdume) angetroffen werden, die sich groftenteils nachtréglich mit Lockermaterial aus tertidren Sedi-
menten, Dolomitgrus und Gesteinsschutt gefiillt haben.
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Die auf diesem Untergrund ehemals im Planungsgebiet anstehenden Braunerden mittlerer Ertragsfa-
higkeit sind durch Erdaushub, Aufschiittungen, Uberbauung und Versiegelung weitgehend anthro-
pogen iiberprigt. Der Versiegelungs- bzw. Uberbauungsgrad betrigt heute 81%.
Die unversiegelten Verkehrsgriin- und Brachflichen kénnen zum Teil noch Bodenfunktionen
(bspw. Standort fiir Pflanzen, Versickerung und Speicherung von Niederschligen) wahrnehmen. Es
diirften jedoch innerhalb des Planungsgebietes keine unbeeinflussten Boden mit natiirlichem Bo-
denprofil und -gefiige mehr anstehen. Insofern kommen keine aus der Sicht des Bodenschutzes
wertvollen Flidchen vor.
Im Bereich der Brache innerhalb des Planungsgebietes liegt die Altlastenverdachtsflache Nr. 147
'Stationsstra3e’ (ehemalige Betriebsgeldnde einer Bau- sowie einer Brennstofthandlung). Die hier
nachgewiesenen Mineraldlkonzentrationen (bis 4.450 mg/kg) sowie teilweise erhhten Schwerme-
tallkonzentrationen lassen eine empfindliche Nutzung des Geldndes nicht zu. Die schadstoftbelaste-
ten Untergrundbereiche wurden im Zuge der Baumafinahmen fiir ein vorgesehenes Kinocenter be-
reits unter gutachterlicher Begleitung ausgehoben und entsorgt. Entsprechende Entsorgungsnach-
weise liegen zurzeit noch nicht vor. Beziiglich etwaiger weiterer stofflicher Belastungen unter dem
bestehenden Busbahnhof und Parkhaus liegen derzeit keine Angaben vor.

Wasser

Es befinden sich keine Oberfldchengewidsser im Plangebiet. Die Grundwasserverhiltnisse sind
ebenso komplex und kleinrdumig wechselnd, wie die Untergrundverhiltnisse. Offensichtlich kom-
men in Abhédngigkeit von Jahreszeit und Niederschldgen verschiedene Schichtwasserhorizonte vor.
Durch die unregelmiBige Oberflidche der anstehenden Kalk- und Dolomitgesteine kann es zu ge-
spannten Grundwasserverhéltnissen kommen. Die Grundwasserverhiltnisse sind durch zahlreiche
anthropogene Eingriffe (Tiefgaragen, StraBenkanile) im Umfeld tiberprigt.

Das maximale Druckniveau der Grundwasseroberfliche liegt im Plangebiet mit hoher Wahrschein-
lichkeit maximal bei 85 m iliber NN. Draus resultiert bei Geldndehdhen zwischen 89,3 und 87,2 m
iiber NN ein Grundwasserflurabstand von 4,3 bis 2,2 m.

In den mit Lockermaterial verfiillten Karsthohlrdumen, liegt grundsétzlich ein ungegliederter und
kleiner Porenraum vor. Derartige Kluftwisser sind durch geringe Ergiebigkeiten und FlieBge-
schwindigkeiten geprédgt und reagieren empfindlich auf Niederschldge, so dass mit stark wechseln-
den Grundwasserstinden zu rechnen ist.

Grundsitzlich sind Kluftgrundwasserleiter, wie sie in Kalkgebieten vorkommen, empfindlich ge-
geniiber Verunreinigungen. Die tertidren Deckschichten diirften jedoch innerhalb des Planungsge-
bietes einen gewissen Schutz gegen ein schnelles Eindringen und Ausbreiten von Verunreinigungen
bieten.

Luft

Die Emissionsstruktur im Plangebiet ist iiberwiegend durch verkehrsbedingte Belastungen geprégt.
Emissionen durch Hausbrand und Gewerbe sind von untergeordneter Bedeutung.

Uber die aktuelle lufthygienische Situation im Bereich des Plangebietes liegen keine Daten vor. Ins-
gesamt sind in den letzten Jahren — dem landesweiten Trend entsprechend — aufgrund der Zunahme
von Kraftfahrzeugen mit Abgasregelungen am Gesamtkraftfahrzeugbestand deutliche Reduzierun-
gen kraftfahrzeugspezifischer Emissionen anzunehmen.

Die Ergebnisse des Grobscreenings fiir Bergisch Gladbach zeigen, dass fiir die StraBenrdume im
Umfeld des Plangebietes, mit Ausnahme eines Abschnittes 'Schnabelsmiihle / Hauptstra3e' zwi-
schen Odenthaler Strafle und Bensberger Stral3e, keine problematischen Belastungen zu erwarten
sind. Dies ist auch darauf zuriickzufiihren, dass hier kaum StraBBen mit ausgepriagtem Schluchtcha-
rakter vorhanden sind.

Insofern kann davon ausgegangen werden, dass das Niveau lufthygienischer Belastungen im Plan-
gebiet und seinem Umfeld zurzeit nicht durch relevante Schadstoffkonzentrationen in der Néhe ein-
schldgiger Grenzwerte gekennzeichnet ist.
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Klima
Das Plangebiet und seine Umgebung ist durch die klimatischen Besonderheiten des Rheintals ge-
prigt. Dies bedeutet eine modifizierte Windrichtungsverteilung (zusitzliches Maximum bei siidost-
lichen Windrichtungen), einen hohen Schwachwindanteil und eine erhohte Haufigkeit nidchtlicher
Bodeninversionen. Aus diesen groBklimatischen Ausgangsbedingungen resultieren ungiinstige
Luftaustauschverhéltnisse, die durch die Muldenlage und die Bebauung im Stadtzentrum Bergisch
Gladbachs noch verstérkt werden.
Das Plangebiet ist bereits durch einen hohen Bebauungs- und Versiegelungsgrad von ca. 81% sowie
einen geringem Griinanteil als Teil einer ausgedehnteren stidtischen Warmeinsel stadtklimatisch
iiberprégt. Die groBvolumigen Gebdudekorper des Busbahnhofs und des Parkhauses wirken sich
klimadkologisch ungiinstig aus. Sie heizen sich bei Strahlungswetterlagen tagsiiber stark auf, kiih-
len nachts nur wenig ab und sorgen fiir eine Verdnderung des Windfeldes.
Die klimadkologisch giinstigeren Eigenschaften der unversiegelten vegetationsbedeckten Fliachen
schlagen sich kleinrdumig durch kiihlere Oberflichentemperaturen nieder. Bei einer Flachengrof3e
der groBiten zusammenhéngenden Griinfliche (Brache) von ca. 0,2 ha kann eine klimaausgleichende
Wirkung auf die umgebende Bebauung ausgeschlossen werden.
Im ndheren Umfeld befinden sich zwei grofle zusammenhéngende Freifldchenbereiche: Die ca.
1,8 ha groBe, teilweise geholzbewachsene ehemalige Kalksteingrube im Nordwesten sowie grofB3fla-
chige unbebaute Hangflachen mit lockerem Baumbestand nordostlich des Plangebietes. Solche Fla-
chen nehmen Funktionen fiir die nichtliche Kaltluftproduktion wahr und kénnen ab einer Mindest-
grofle von 1 ha klimaausgleichend auf umgebende bebaute Bereiche wirken. Sie kiihlen insbesonde-
re bei austauscharmen Strahlungswetterlagen nachts deutlich stirker durch Ausstrahlung ab als die
umgebende Bebauung. Dadurch kann sich bodennah Kaltluft bilden und entsprechend der Gelénde-
neigung abflieen.
Bei Hangneigungen zwischen 2° und 8° sind solche Kaltluftabfliisse auf den unbebauten Hangfla-
chen nordostlich des Plangebietes grundsitzlich moglich, werden jedoch durch die Geholzstruktu-
ren in den Gérten behindert und am Hangful3 durch Bebauung aufgehalten. Das Einzugsgebiet fiir
die Kaltluftproduktion ist mit ca. 6 ha vergleichsweise klein. Demzufolge ist auch die Menge und
FlieBgeschwindigkeit der Kaltluft eher gering. Zudem ist am Ende einer Strahlungsnacht der Be-
reich des Plangebietes und seiner Umgebung in der Regel vollstindig in den Kaltluftsee des Rhein-
tals eingetaucht, der lokal auftretende bodennahe Kaltluftbildungen iiberlagert und unwirksam
macht.
Eine Wirkung moéglicher Kaltluftabfliisse auf das Plangebiet und eine Wirksamkeit der nur ca. 25 m
breiten Brachfliche zwischen Parkhaus und Kauthaus als Kaltluftschneise ist insofern nicht anzu-
nehmen.

Stadtbild

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtteils Bergisch Gladbach, der im Ganzen ein sehr heteroge-
nes in weiten Teilen durch industriell-gewerbliche GroBstrukturen geprégtes Stadtbild aufweist. Das
Plangebiet selbst ist durch die grolvolumigen Gebaude des Busbahnhofs und Parkhauses geprigt,
die Ende der 70er Jahre aus Fertigteil-Betonelementen errichtet worden sind. Der Busbahnhof ist
durch die Dimension der aufgestinderten Uberdachung, die schlechte Beleuchtung und die fehlende
Gestaltung uniibersichtlich und unwirtlich. Aufenthaltsqualitdt im Wartebereich ist nicht vorhanden.
Die Johann-Wilhelm-Lindlar-Stralle bildet den Bahnhofsvorplatz und den Vorplatz des Busbahn-
hofs. Der Bereich erfiillt zwar die Anforderungen der verkehrstechnischen Ablaufe, lisst jedoch
eine der Eingangssituation eines Bahnhofsvorplatzes entsprechende Gestaltung und Aufenthaltsqua-
litdt vermissen.

Im Nordwesten des Plangebietes tritt der steile Hang zum ca. 10 m hoher gelegenen Gelidnde des
ehemaligen Kalkwerkes Cox an der Jakobstrafle als dicht mit Gehdlzen bestandene griine Raumkan-
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te in Erscheinung. Nordostlich schlieBen sich Hangbereiche mit durchgriinter Wohnbebauung und
Sondernutzungen an, von denen sich Blickbeziehungen auf das Plangebiet ergeben.
Kultur- und sonstige Sachgiiter
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 2194 befinden sich keine relevanten Kultur- und Sach-
giiter. Direkt angrenzend sind mit dem Gebaude Paffrather Strale Nr. 42 und dem alten Kalkofen
auf dem Geldnde des ehemaligen Kalkwerkes Cox denkmalgeschiitzte Bauwerke vorhanden. An der
Paffrather Stralle und an der Stral3le Am Alten Pastorat befinden sich zudem Gebéaude, die als Erhal-
tungsbereich nach § 39 h Abs. 1 Bundesbaugesetz (in der Fassung vom 18.8.1976, zul. gednd. durch
Gesetz vom 6.7.1979) festgesetzt worden sind.
Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmalinahmen
Mit der Standortwahl und der Umnutzung eines durch Bebauung und Versiegelung
vorbelasteten Gebietes wird ein Beitrag zur Vermeidung von Eingriffen in den bis-
her vom Menschen weitgehend unbeeinflussten Freiraum geleistet.

e Im Rahmen der Bauphase sollte durch entsprechende MaBBnahmen sichergestellt werden, dass
keine Schadstoffeintrdge in das Grundwasser gelangen.

e Zur Vermeidung von Lichtimmissionen werden die Parkdecks mit einer Metall-Vorhangfassade
versehen.

e Zur Vermeidung von Lirmbelastungen wird der Anlieferungsbereich im Gebdude (im Unterge-
schoss) integriert.

e Die Einhaltung der mafBgeblichen Immissionsrichtwerte aufgrund von Gerduschimmissionen
durch haustechnische Anlagen (Liiftung, Klima, Kompressoren) ist im Rahmen des Baugeneh-
migungsverfahrens nachzuweisen.

e Insgesamt ist die Pflanzung von 13 Baumen geplant. Davon werden acht im Stralenraum der
Johann-Wilhelm-Lindlar-Straf3e, fiinf am Platz an der Griinen Ladenstralle gepflanzt. Dies trigt
zur Verminderung von Auswirkungen auf die Schutzgiiter Pflanzen und Tiere, das Klima und
das Stadtbild bei.

Beschreibung der zu erwartenden erheblichen und nachteiligen Umweltauswirkungen des

Vorhabens

Mensch (Nutzungsstruktur, Verkehr, Lirm)

Durch die Realisierung der 'Gladium City-Galerie' wird sich die Aufenthalts- und Erlebnisqualitét
des Plangebietes verbessern. Das neue Gebdude definiert die Eingangssituation zur City neu und
bietet insbesondere fiir Bahn- und Busreisende einen attraktiven Empfangsbereich.

Die geplante Nutzung der 'Gladium City-Galerie' verursacht kiinftig ein zusétzliches Verkehrsauf-
kommen von ca. 1.260 Kfz/Tag. Davon fallen ca. 295 Kfz in die Spitzenstunde von 17.00 und
18.00 Uhr.

Die vorhabenbedingten Zusatzverkehre werden insbesondere den Kreisverkehr Paffrather
Strale / Johann-Wilhelm-Lindlar-Strale / Reuterstrale zusétzlich belasten. Die siidliche
Kreiszufahrt von der Johann-Wilhelm-Lindlar-Strale wird kiinftig gegeniiber heute zusétzlich
belastet, die Ostliche Kreiszufahrt von der Paffrather Strafle entlastet. Insgesamt erhoht sich an
diesem Knotenpunkt der Verkehr in der Nachmittags-Spitzenstunde um 22% (325 Kfz) von
1.502 auf 1.827 Kfz. Die Verkehrszunahme ist nur teilweise auf die vorhabenbezogenen Neu-
verkehre zurlickzufiihren. Der grofere Anteil resultiert aus der verdnderten Verkehrsfiihrung
(Sperrung der Rampe 'Stationsstralie’ fiir den motorisierten Individualverkehr/ MIV). Die
Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes wird im Verkehrsgutachten fiir die prognostizierten
Verkehrszunahmen als ausreichend angesehen.

Weitere nennenswerte Zusatzbelastungen sind am Driescher Kreuz zu erwarten, das hierfiir eben-
falls als ausreichend leistungsfahig zu beurteilen ist. Nur bei einer gleichzeitigen Realisierung wei-
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terer verkehrsintensiver Vorhaben in der Innenstadt wird die Leistungsfihigkeit des Kreisverkehrs
Driescher Kreuz tiberschritten.
Beziiglich der Verkehrsldrmbelastungen ergeben sich kiinftig im Umfeld des Vorhabens verschie-
dene Be- und Entlastungen.
Im Umfeld der Rampe Stationsstraf3e ist kiinftig vor allem nachts eine wahrnehmbare Larmabnah-
me um bis zu 4 dB(A) festzustellen. Auf der Paffrather Strale westlich der Parkhauszufahrt wurde
am denkmalgeschiitzten Gebdude Paffrather Strafle 42 eine geringfiligige nicht wahrnehmbare Lir-
mabnahme um 1 dB(A) ermittelt. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete von 60
dB(A) tags und 50 dB(A) nachts werden hier trotz der zu erwartenden Lirmreduzierungen kiinftig
wie heute deutlich iiberschritten.
An der JakobstraBe ist kiinftig — aufgrund von Verkehrszunahmen um das fiinffache — eine erhebli-
che Larmzunahme zu erwarten. An der geplanten Bebauung des Cox-Gelidndes werden die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 zurzeit eingehalten, kiinftig jedoch — aufgrund von erheblichen und
wahrnehmbaren Larmzunahmen um 7 dB(A) tags und 5 dB(A) nachts — deutlich iiberschritten.
Vor den Gebduden an der Ecke Stationsstrale/Johann-Wilhelm-Lindlar-Strafle wird der Verkehrs-
larm ebenfalls um ca. 5 dB(A) zunehmen. Erhebliche Verkehrszunahmen (um das doppelte bis drei-
fache) sind auch auf der nérdlichen Johann-Wilhelm-Lindlar-Stralle (am Cox-Gelénde) zu erwarten.
Die beschriebenen verkehrsbedingten Larmzunahmen sind nur zum Teil dem Vorhaben 'Gladium
City-Galerie' anzulasten. Der grofere Anteil ist auf die kiinftig verdnderte Verkehrsfithrung zuriick-
zufiihren (Sperrung der Rampe 'Stationsstrafle’ fiir den motorisierten Individualverkehr/ MIV).
Beziiglich der zu erwartenden vorhabenbedingten Gewerbelirmbelastungen wurden die Ge-
rauschabstrahlungen der Parkdecks einschlielich der Rampen ermittelt. Ma3geblich fiir die Beur-
teilung von Gewerbeldrm sind vor allem die Immissionsrichtwerte der TA-Larm’ von 60 dB(A) tags
und 45 dB(A) nachts fiir Mischgebiete. Das Schalltechnische Gutachten ermittelt an den Immissi-
onspunkten Larmpegel tags zwischen 47,7 dB(A) und 55 dB(A). Die Werte liegen damit deutlich
unterhalb der mafigeblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm.
Von der eingehausten, unterirdischen Warenanlieferung gehen keine relevanten Gerduschimmissio-
nen aus. Die technischen Anlagenteile (Liiftung, Klima, Kompressoren) miissen so ausgefiihrt wer-
den, dass sie insgesamt den zuldssigen Immissionsrichtwert einhalten.

Tiere und Pflanzen

Die Realisierung des Vorhabens 'Gladium City-Galerie' fiihrt zur vollstindigen Uberbauung und
Versiegelung des Plangebietes. Die vorhandenen kleinflachigen Vegetationsstrukturen gehen durch
Beseitigung wihrend der Bauphase verloren. Der kiinstliche Felsstandort verliert durch Uberbauung
und Beschattung seine Funktion als trocken-warmer Standort fiir die Vegetation. Der Erhalt einer
geholzbestandenen Verkehrsinsel an der Jakobstralle sowie ihre Festsetzung als Griinflaiche werden
zur Minderung des Eingriffs in den Naturhaushalt empfohlen.

Die verlustigen Vegetationsbestinde haben eine geringe bis mittlere Bedeutung fiir den Naturhaus-
halt. Es handelt sich um vom Menschen stark beeinflusste Lebensrdume, die in einem kurzen Zeit-
raum in dhnlicher Weise wiederherstellbar sind. Eine erneute Begriinung von Flichen ist aufgrund
der hohen angestrebten Dichte der geplanten Bebauung nach der Realisierung des Vorhabens nicht
vorgesehen. Gemil3 den Vorgaben des Bebauungsplans darf das Kerngebiets-Grundstiick der 'Gla-
dium City-Galerie' zu 100 % bebaut werden.

Bei der rechtlichen Bewertung der mit dem geplanten Vorhaben verbundenen Auswirkungen wer-
den die bereits nach dem derzeitigen Baurecht (Bebauungsplan Nr. 28 Teil 2, 1. Anderung) zulissi-
gen Verdnderungen — ohne Realisierung des Vorhabens — beriicksichtigt.

Der rechtskréftige Bebauungsplan setzt fiir verschiedene Fliachen ostlich des Parkhauses entlang der
Jakobstrafle und der Paffrather StraBle (vgl. Abbildung 5) Verkehrsgriinflichen auf ca. 1.130 m? fest.
Neben den mit Bdumen, Zierstrduchern und Zierrasen begriinten Flachen liegt auch der kleine Fels-

7 TA-Larm (1998): Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26.08.1998
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standort im Bereich dieser Festsetzungen. Fiir alle anderen Flachen ldsst bereits der rechtsgiiltige
Bebauungsplan eine Bebauung zu. Damit ist die vollstindige Uberbauung der Brache bereits im
Rahmen des bestehenden Baurechtes moglich (und insoweit planungsrechtlich nicht ausgleichs-
pflichtig).
Das Mal} der durch das Vorhaben verursachten Eingriffe in den Naturhaushalt wird gemaf den na-
turschutzfachlichen Grundsdtzen und den Vorgaben des Bewertungsverfahrens durch eine klassi-
sche Vorher-Nachher-Bilanz ermittelt. Hierbei werden nach Analyse und Bewertung der Ausgangs-
situation Art und Intensitét der zu erwartenden Beeintrachtigungen ermittelt und quantifiziert.
Der Wert des Ausgangszustandes, ausgedriickt in Art, Wert und GréBe der Biotoptypen betragt
13.513 Punkte. Beriicksichtigt man die nach dem rechtskriftigen Bebauungsplan méglichen Verén-
derungen des Plangebietes, so reduziert sich der Wert durch den Anstieg an bebauter und versiegel-
ter Fldche und durch den Wegfall der Brache auf 3.941 Punkte (vgl. Tabelle 1). Die im rechtsgiilti-
gen Bebauungsplan als Verkehrsgriin festgesetzten Fldchen bleiben erhalten.
Mit der vorliegenden Planung wird im Vergleich zum rechtskriaftigen Bebauungspan eine weitere
Reduzierung von Verkehrsgriinflichen (ca. 750 m?), eine Uberbauung des Felsstandortes sowie eine
fast vollstdndige Versiegelung des Plangebietes ermoglicht. Der Bestandserhalt der Verkehrsgriin-
flache an der Jakobstrafle wird im Bebauungsplan festsetzt. Zum Ausgleich des Eingriffs in den Na-
turhaushalt ist eine Neupflanzung von 13 Einzelbdumen vorgesehen. Eine einseitige Baumreihe ist
entlang der Johann-Wilhelm-Lindlar-Strafle geplant. Zum anderen werden im Bereich der Ver-
kehrsfliche besonderer Zweckbestimmung 'Stadtplatz' weitere 5 Einzelbdume angepflanzt und
durch eine Berankung der Stiitzwand an der Paffrather Strale mit wildem Wein und Efeu ergénzt.

Abbildung 6: Griinordnungskonzept

Bei der Begriinung sind die folgenden Randbedingungen einzuhalten: fachgerechte Pflanzung und
Pflege gem. DIN 18916 bzw. 18919, Aushub von Pflanzgriben bzw. ausreichend gro3en Pflanzgru-
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ben, bei Abgang sind die Bdume artgleich zu ergénzen, Artenauswahl gem. Artenliste, Stammum-
fange der gepflanzten Bdume mindestens 25 cm Stammumfang, ausreichender Wurzelschutz zu den
Leitungstrassen, Baumscheibe je Baum mit Mindestgrof3e von 10 m?2.
Der Wert der neu gepflanzten Baume wird unter den gegebenen Vorgaben mit 228 Punkten pro
Baum ermittelt®. Das Plangebiet hat nach Realisierung des Vorhabens einen Wert von 4.111,60
Punkten. Der planungsrechtlich erforderliche Ausgleich ist somit gewéhrleistet (Differenz: Nullfall
— Planfall; vgl. Tabelle 1)

Nullfall — rechtskréftiger Planfall — Vorentwurf
Ausgangszustand Bebauungsplan Bebauungsplan Nr. 2194
Flache Flache x Flache Flache x Flache Flache x
Biotoptyp Wert [m?] Wert [m?] Wert [m?] Wert
Bebaute und | 0 | 15.356,07 0,00 | 1786089 0,00 | 18.702,60 0,00
versiegelte Flachen
Biotope der
Brachfliche 4 1.995,23 7.980,92 - - - -
Verkehrsgriin, Zier- 3 1114,99 3344,97 667,26 | 2.001,78 - -
straucher Rasen
Verkehrsgriin, 4 428,96 1.715,84 367,10 1.468,40 286,90 1147,60
mit Gehdlzen
freigelegter 5 94,25 47125 94,25 471,25 - -
Fels
Einzelbdume 13 Stiick x
(Neupflanzung) 6 B B B B 38 m2 2964,00
Summe 18.989.50 13.512.98 18.989.50 3.941,43 18.989.50 4.111,60
Tabelle 1: Bewertung der Biotoptypen im Ausgangszustand, Nullfall und Planfall
Boden

Die zusitzliche Versiegelung und Uberbauung von ca. 3.600 m? bisher unversiegelter Boden stellt
einen unerheblichen Eingriff in das Schutzgut Boden dar, da es sich heute schon um anthropogen
iiberpriagte Boden handelt, die als wenig schutzwiirdig einzuschétzen sind.

Die Altlastenverdachtsflache Nr. 147 'Stationsstrafle' wurde bereits unter fachgutachterlicher Auf-
sicht ausgehoben und ordnungsgemail entsorgt. Da entsprechende Entsorgungsnachweise nicht vor-
liegen, muss im Zuge des Bauvorhabens 'Gladium City-Galerie' eine erneute fachgutachterliche
Priifung der Bodenmaterialien durchgefiihrt und deren Unbedenklichkeit nachgewiesen werden.
Weitere Kontaminationen konnen moglicherweise im Untergrund unter den bestehenden Gebduden
angetroffen werden. Durch Beseitigung dieser Belastungen im Zuge der Bauphase sowie durch zu-
sitzliche Uberbauung und Versiegelung wird sich die Situation beziiglich der Schadstoffbelastung
des Bodens verbessern. Auf der anderen Seite besteht wihrend der Bauphase temporir ein Risiko
fiir zusétzliche Schadstoffeintrige.

Die kleinrdumig wechselnden und duBlerst komplexen Untergrundverhiltnisse mit tiefreichenden
Karsthohlrdumen fiihren zu schwierigen Baugrundverhiltnissen und erhéhten Anforderungen an die
Gebéudegriindung.

Durch Erdaushub sowie Einbringung von tiefreichenden Griindungspféhlen und Materialien zur
Baugrundverbesserung wird der Untergrund des Planungsgebietes bis in groflere Tiefen verdndert
und tiberprigt. Dies stellt einen Eingriff in den bisher vom Menschen weitgehend unbeeinflussten
geologischen Untergrund dar.

Die beschriebenen Auswirkungen auf den Boden wiirden im Wesentlichen auch ohne Realisierung
des Vorhabens bei einer Umsetzung des bestehenden Bebauungsplans auftreten.

Geschatzter Kronenradius nach 30 Jahren: 3,5 m. Dies entspricht einem Kronentraufbereich von ca. 38 m2.
Das Produkt aus Grundwert 6 und Kronentraufbereich ergibt den Kompensationswert. 6 x 38 = 228 Punkte.
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Wasser

Durch die geplante vollstindige Uberbauung und Versiegelung des Plangebietes wird sich die
Grundwasserneubildung geringfiigig reduzieren, die Menge oberflichlich abflieBenden Nieder-
schlagswassers erhohen. Aufgrund des heute schon sehr hohen Versiegelungsgrades ist jedoch ver-
mutlich nicht mit erheblichen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt zu rechnen.

Durch Beseitigung von Kontaminationen im Untergrund und vollstdndige Versiegelung verringert
sich kiinftig das Risiko fiir Schadstoffeintridge in das Grundwasser. Auf der anderen Seite besteht
tempordr wahrend der Bauphase ein erhohtes Risiko fiir zusdtzliche Stoffeintrége insbesondere
durch Freilegung des Grundwasserkorpers fiir die Errichtung der Baugrube.

Die unterirdischen Gebiaudeteile der 'Gladium City-Galerie' werden kiinftig ins Grundwasser rei-
chen, das hier 2,2 bis 4,3 m unter der Geldndeoberflidche ansteht. Insofern sind zur Trockenhaltung
der Baugrube einfache Wasserhaltungsma3inahmen sowie Abdichtungsmaf3inahmen des Baukdorpers
gegen driickendes Wasser erforderlich. Wasserhaltungsmafinahmen sowie Barrierewirkungen der
unterirdischen Gebaudekdrper verursachen voraussichtlich nur geringfligige und nicht {iber das Pla-
nungsgebiet hinausgehende Verdnderungen der Grundwasserstinde und —flieBverhéltnisse.

Durch tiefreichende Veranderung der Untergrundverhiltnisse aufgrund von Griindungsmafinahmen
werden sich auch Wasserwegsamkeiten innerhalb des Grundwasserleiters verdndern. Aufgrund der
geringen Ergiebigkeit und der geringen FlieBgeschwindigkeiten wird dies aus der Sicht des Grund-
wasserschutzes vermutlich als nicht gravierend einzuschitzen sein. Dies gilt insbesondere auch in
Anbetracht der bereits vorhandenen anthropogenen Uberprigung aufgrund verschiedener Bauvorha-
ben im Umfeld.

Die beschriebenen Auswirkungen auf das Grundwasser konnen auch ohne Realisierung des Vorha-
bens bei einer Umsetzung des bestehenden Bebauungsplans auftreten.

Luft

Die bestehende Emissionsquelle Parkhaus mit ca. 670 Stellplidtzen wird an gleicher Stelle in baulich
neuer Gestalt fortgefiihrt und in ihrer Kapazitét nicht erweitert. Die Belegung wird aufgrund der be-
absichtigten Nutzungsintensivierung jedoch erhoht.

Die vorhabenbedingten Zusatzverkehre der 'Gladium City-Galerie' belasten vor allem den Kreisver-
kehr Paffrather Strafle / Johann-Wilhelm-Lindlar-Straf3e / Reuterstrafle und fiithren hier in der Nach-
mittags-Spitzenstunde zu einer Verkehrszunahme um ca. 6%. Weitere Verkehrzunahmen werden
durch eine kiinftig veridnderte Verkehrfiihrung verursacht.

Insgesamt werden die durch die 'Gladium City-Galerie' verursachten Zusatzverkehre in Verbindung
mit weiteren neu induzierten Ziel- und Quellverkehren im zentralen Bereich die seit 1989 stattge-
fundenen Immissionsminderungen zumindest teilweise kompensieren.

Die Abschétzungen der kiinftig zu erwartenden Konzentrationen lassen jedoch insgesamt keine
Priifwertiiberschreitungen der 23. BImSchV erwarten. Gleichwohl werden durch die Verkehrszu-
nahme insbesondere aufgrund der kiinftig verdnderten Verkehrsfithrung auf einzelnen Stralenab-
schnitten Verschlechterungen gegeniiber der derzeitigen Luftqualitit auftreten. In anderen Berei-
chen mit Verkehrsreduzierungen sind Entlastungen zu erwarten.

Klima

Durch die Reduzierung des Griinanteils und die Erhdhung des Bebauungs- und Versiegelungsgra-
des wird sich die Klimafunktion des Plangebietes gegeniiber heute weiter nachteilig verdndern. Es
ist eine etwas stirkere Erwidrmung der Fliche tagsiiber aufgrund verdnderter Strahlungseigenschaf-
ten und Abwiarmeemissionen sowie eine leicht verminderte Abkiihlung nachts zu erwarten. Die ge-
planten Baumpflanzungen werden die nachteiligen Klimaverdnderungen geringfiligig mindern. Da-
mit ist eine voraussichtlich geringfiigige und nicht deutlich wahrnehmbare Verstirkung des bereits
heute nachweisbaren Warmeinseleffektes verbunden.

Weiterhin kann der geplante kompakte Baukorper kiinftig moglicherweise zu starkeren Windfeld-
verdnderungen fiihren, als die bestehenden Gebédude. Dies kann zum einen zu verschlechterten Aus-
tauschbedingungen im Lee bewirken. Zum anderen konnen Windgeschwindigkeitsiiberh6hungen
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aufgrund von Diisen- und Liickeneffekten entstehen, die mit einer Beeintrachtigung der Aufent-
haltsqualitdt einhergehen.
Im Zusammenwirken weiterer, im Umfeld geplanter Bauvorhaben (Cox-Geldnde, Bebauung der
Hangfldchen) wird sich die stadtklimatische Situation der Innenstadt kiinftig moglicherweise deutli-
cher verschlechtern. Dies wére nur zu einem geringen Teil dem Vorhaben 'Gladium City-Galerie'
anzulasten.
Die beschriebenen Auswirkungen wiirden im Wesentlichen auch ohne Realisierung des geplanten
Vorhabens auftreten, wenn eine Bebauung entsprechend den Mafigaben des geltenden Bebauungs-
plans realisiert wiirde. Durch die vorhabenbedingt vollstdndige Beseitigung der vorhandenen Vege-
tation gegeniiber einer iiberwiegenden Beseitigung bei einer Realisierung des bestehenden Bebau-
ungsplans, sind die Auswirkungen geringfiigig starker.
Stadtbild
Die Errichtung der 'Gladium City-Galerie' ist aufgrund der Lage an der stddtebaulichen Eingangssi-
tuation am Bahnhof Bergisch Gladbach und an einer der Hauptzufahrtsstrallen, der Paffrather Stra-
BBe, stadtbildpridgend. Die stidtebauliche Neuordnung bewirkt eine gestalterische Aufwertung des
vormaligen Busbahnhofareals und eine des Stadteingangs insgesamt.
Der neue Baukdrper entspricht beziiglich der Hohenentwicklung (ca. 105 m {iber NN zuziiglich
technischer Dachaufbauten) anndhernd der Hohe des heute vorhandenen Parkhauses und Bushofs.
Die Gesamtdimension des Baukérpers wird durch die geplante vollstindige Uberbauung des Grund-
stiicks die heutigen Maf3e tibersteigen.
Insgesamt sind vorhabenbedingt keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das Stadtbild zu
erwarten. Es kann von einer Verbesserung des Stadtbildes ausgegangen werden.

Kultur- und sonstige Sachgiiter

Da sich innerhalb des Plangebietes keine relevanten Kultur- und Sachgiiter befinden, sind vor allem
mogliche Auswirkungen auf denkmalgeschiitzte Gebdude im Umfeld zu betrachten.

Gegeniiber dem denkmalgeschiitzen Gebdude Paffrather Strafle Nr. 42 springt die vorhandene Be-
bauung des Parkhauses und Bushofes derzeit von ca. 25 auf 50 m zuriick. Der geplante groBvolumi-
ge Baukorper wird kiinftig eine geschlossene Raumkante auf der dem Baudenkmal gegeniiberlie-
genden Straenseite in ca. 25 m Entfernung darstellen. Die wahrnehmbare Gebaudehohe wird die
der heutigen Gebdude nicht wesentlich iiberschreiten. Hinsichtlich der Fassadengestaltung der 'Gla-
dium City-Galerie' wird sich kiinftig ein stddtebaulich ansprechenderes Bild ergeben, als die heutige
Ansicht des Parkhauses und Bushofes.

Die denkmalgeschiitzten Kalkéfen auf dem ehemaligen Cox-Gelénde sind von dichten hohen Ge-
holzbestinden umgeben, so dass hier zurzeit keine Blickbeziehungen zum Plangebiet bestehen. Die
Kalkoéfen werden durch Realisierung der 'Gladium City-Galerie' nicht tangiert.

Der Erhaltungsbereich an der Strae Am Alten Pastorat liegt in ca. 120 m Entfernung siiddstlich des
Plangebietes und wird von der Realisierung des Vorhabens nicht tangiert. Auch hier ergeben sich
keine Blickbeziehungen zum Plangebiet.

Insofern sind insgesamt vorhabenbedingt keine erheblichen und nachteiligen Auswirkungen auf
Kultur- und Sachgiiter zu erwarten.

Wechselwirkungen

Bei der vorstehenden Beschreibung der Auswirkungen wurden Wechselwirkungen zu anderen
Schutzgiitern implizit mit beriicksichtigt. Vorhabenbedingte Wechselwirkungen sind beispielsweise
durch die Beseitigung der Griinflichen gegeben. Biotopstrukturen gehen verloren, Bodenfunktionen
werden reduziert und das Mikroklima belastet. Weiter Wechselwirkungen bestehen zwischen den
Schutzgiitern Boden und Wasser. So konnen bspw. Schadstoffeintrdge in den Boden wihrend der
Bauphase auch ins Grundwasser verlagert werden.

Zudem sind Wechselwirkungen im Sinne einer Summenwirkung des Vorhabens mit weiteren im
Umfeld geplanten Bauvorhaben zu erwarten (Umbauung des Bahnhofs, Bebauung des Cox-Gelén-
des und der Hangfldchen). Dies betrifft insbesondere die mdglicherweise zu erwartenden Verénde-
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rungen der stadtklimatischen Situation der Innenstadt Bergisch Gladbachs, die nur in geringem
Malle dem Vorhaben 'Gladium City-Galerie' anzulasten sind.
Ubersicht iiber die wichtigsten gepriiften anderweitigen Losungsmoglichkeiten
Die wesentlichen anderweitig gepriiften Losungsmoglichkeiten sind nachstehend aufgefiihrt:
e Fiir das Plangebiet liegt der rechtskriiftige Bebauungsplan Nr. 28 Teil 2, 1. Anderung vor.

e Im Dezember 1999 wurde durch den Rat der Stadt die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 28,
Teil 2 'Stadtmitteprojekt' beschlossen.
Beide entsprechen nicht mehr den derzeit verfolgten Planungsabsichten.
Schwierigkeiten beim Zusammenstellen der Angaben
Gemal § 6 (4) Nr. 3 UVPG werden im Folgenden Hinweise auf Schwierigkeiten benannt, die bei
der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind (z.B. technische Liicken oder fehlende Kennt-
nisse):
e Beziiglich der lufthygienischen Ausgangssituation sowie der vorhabenbedingten Auswirkungen
liegen keine aktuellen Daten vor.
Aufgrund der kleinrdumig wechselnden und auBlerordentlich komplexen Unter-
grundsituation im Plangebiet verbleiben — trotz detaillierter Untersuchungen im siid-
lichen Teil des Plangebietes — noch Unwégbarkeiten beziiglich der Anforderungen
an die Gebdudegriindung sowie hinsichtlich der Aussagen zur Boden-, Altlasten-
und Grundwassersituation.

Finanzielle Auswirkungen:

1. Gesamtkosten der Mallnahme:

2. Jahrliche Folgekosten:

3. Finanzierung:
- Eigenanteil:
- objektbezogene Einnahmen:

4. Veranschlagung der Haushaltsmittel:

5. Haushaltsstelle: -
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