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Bebauungsplan Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - 2. Anderung

- Aufhebung der Ratsbeschliisse vom 17.03.2005 zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
2194 - Gladium - sowie zum Durchfithrungsvertrag

- Aufhebung des Ratsbeschlusses vom 16.12.1999 zum Bebauungsplan Nr. 28, Teil 3 - Stadt-
mitteprojekt - 2. Anderung

- Teilweise Aufhebung des Beschlusses vom 18.03.1999 zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - 2. Anderung

- Stadtebaulicher Vertrag

- Beschluss zur erneuten 6ffentlichen Auslegung

Beschlussvorschlag:
@->
I. Der Beschluss des Rates vom 17.03.2005 zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2194 -
Gladium - (Satzungsbeschluss) sowie der Beschluss zum Durchfiihrungsvertrag werden auf-
gehoben.

II. Der Beschluss des Rates vom 16.12.1999 zum Bebauungsplan Nr. 28, Teil 3 -
Stadtmitteprojekt - 2. Anderung (Satzungsbeschluss) wird aufgehoben.

III. Der Beschluss des Planungsausschusses vom 18.03.1999 zur Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - 2. Anderung wird fiir den Bereich, der nicht von
dem im Ubersichtsplan als BP 28/3 2. And. gekennzeichneten Gebiet erfasst wird, aufge-
hoben. Fiir das in dem Ubersichtsplan als BP 28/3 2. And. gekennzeichnete Gebiet, wel-
ches das Areal zwischen der Jakobstra3e, Paffrather Strafle, Stationsstrale und Johann-
Wilhelm-Lindlar-Strale umfasst, bleibt der Aufstellungsbeschluss aufrecht erhalten und
wird das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt
- 2. Anderung fortgefiihrt.

Durch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird ein Teilbereich des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - 1. Anderung iiberlagert und ersetzt.

Der Bebauungsplan setzt die genauen Grenzen seines raumlichen Geltungsbereiches fest (§ 9
Abs. 7 Baugesetzbuch).




IV. Der Planungsausschuss beschlief3t, den stadtebaulichen Vertrag in der vorliegenden Fassung
abzuschliefen.

V. Der Bebauungsplan Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - 2. Anderung ist unter Beifiigung der
Begriindung gemil} § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch fiir die Dauer eines Monats erneut 6ffent-
lich auszulegen.




Sachdarstellung / Begriindung:
@->

Planungsanlass/ Zielsetzung

Der Rat hat in seiner Sitzung am 17.11.2005 der Beschlussempfehlung der Verwaltung folgend den
verdnderten Zielen fiir eine Einzelhandelsentwicklung in der Stadtmitte zugestimmt.

Wie bereits in der Verwaltungsvorlage zur Ratssitzung am 17.11.2005 (Beschlussvorlage - Druck-
sachen-Nr. 600/ 2005) ausgefiihrt, sollen die beiden Standorte "Parkhaus/ ehem. Busbahnhof" und
"Untere Hauptstrale" unter verdnderten stddtebaulichen Zielsetzungen zeitnah einer baulichen
Kerngebietsnutzung zugefiihrt werden.

Anlass zur Behandlung des Themas "Innenstadt Bergisch Gladbach" sind zum einen die aktuellen
Entwicklungen hinsichtlich einer Umsetzung projektierter Einzelhandelsobjekte an den beiden
Standorten sowie die vollzogenen Grundstiicksverduf3erungen.

Bislang konnten an beiden Standorten keine Einzelhandelsprojekte realisiert werden mit der Folge,
dass das Funktionsgefiige sowie das Erscheinungsbild der Stadtmitte weiterhin beeintrdchtigt wer-
den. Aufgrund der aktuellen Grundstiicks- und Projektentwicklungen erscheint eine Losung der bis-
lang bestehenden Konfliktsituation wahrscheinlich. Dies vor dem Hintergrund, dass ein Projektent-
wickler zwei aufeinander abgestimmte Einzelhandelsprojekte an den jeweiligen Standorten "Park-
haus/ ehem. Busbahnhof" sowie "Untere Hauptstra3e" realisieren mochte.

Zielsetzung ist es, an beiden Standorten eine aufeinander abgestimmte Projektentwicklung voranzu-
treiben, welche die Innenstadtentwicklung insgesamt belebt und die Attraktivitit der Stadtmitte als
Einkaufs- und Versorgungszentrum erhoht.

Neben der Errichtung eines SB-Warenhauses sowie ergidnzender kleinerer Einzelhandelseinrichtun-
gen (GesamtgroBe ca. 8.000 m? Verkaufsflache) an dem Standort "Parkhaus/ ehem. Busbahnhof"
beabsichtigt der Projektentwickler, an der "Unteren Hauptstrale" ein Einkaufszentrum (Center-
Struktur) mit einer GroBenordnung von ca. 12.500 m? zu realisieren.

Eine Umsetzung der Bebauungs- und Nutzungskonzepte flir die jeweiligen Einzelhandelsprojekte
setzt eine Anderung des bestehenden Planungsrechts (an beiden Standorten) voraus. Weitere Vor-
aussetzung ist die Aufhebung des am 27.05.2003 im Hauptausschuss gefassten Beschlusses zur
"Verkaufsflichenverteilung" (max. 14.000 m*> VKF fiir den Standort "Johann-Wilhelm-Lindlar-
StraBBe" sowie max. 7.000 m*> VKF fiir den Standort "Hauptstrale von PoststraBe bis Driescher
Kreuz") in der Stadtmitte. Der Beschlussempfehlung der Verwaltung folgend hat der Hauptaus-
schuss in seiner Sitzung am 06.12.2005 (Beschlussvorlage - Drucksachen-Nr. 653/ 2005) den seiner-
zeit gefassten Beschlusses zur "Verkaufsflichenverteilung" aufgehoben.

zu I. Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 2194 - Gladium -

Der Rat ist in seiner Sitzung am 17.11.2005 die Verwaltung beauftragt, das zur Erreichung der ver-
anderten stiddtebaulichen Zielsetzung erforderliche Bauleitplanverfahren fiir den Standort "Parkhaus/
ehem. Busbahnhof" einzuleiten und mit Prioritit durchzufiihren.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 2194 - Gladium - wurde vom Rat der Stadt am
17.03.2005 als Satzung beschlossen. Der Bebauungsplan wurde bislang nicht 6ffentlich bekannt
gemacht und somit nicht in Kraft gesetzt.

Da das seinerzeit geplante Projekt "Gladium Citygalerie" - die Errichtung eines mehrgeschossigen
Einkaufszentrums (GroéBenordnung mind. 9.500 m%* max. 14.000 m? Verkaufsfliche) mit integrier-



tem Parkhaus - nicht mehr realisiert werden soll und das Grundstiick zwischenzeitlich verdauBert
wurde, schldgt die Verwaltung vor, den Satzungsbeschluss des Rates vom 17.03.2005 aufzuheben,
den Durchfiihrungsvertrag zu 16sen und das Aufstellungsverfahren zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan einzustellen.

zu IL bis 7II. Bebauungsplan Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - 2. Anderung

Zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das geplante innerstédtische Fach-
marktzentrum (Projektname "RheinBerg Passage"), welches die Errichtung eines SB-Warenhauses
sowie ergidnzender kleinerer Einzelhandelseinrichtungen mit einer Gesamtgréf3e von ca. 8.500 m?
Verkaufsfliche umfasst, ist die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt -
1. Anderung erforderlich. Der zurzeit rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitte-
projekt - 1. Anderung setzt fiir den betreffenden Bereich neben "Kerngebiet" (MK) groBtenteils
"Verkehrsfliche" mit der Zweckbestimmung "Zentraler Omnibusbahnhof/ Parkhaus" fest.

Die Verwaltung schldgt vor, auf das seinerzeit durchgefiihrte Bebauungsplanverfahren Nr. 28, Teil
3 - Stadtmitteprojekt - 2. Anderung zuriick zu greifen.

Unter Aufthebung der seinerzeit fiir das Projekt "Gladium-Kinocenter" gefassten Beschliisse zur
Aufstellung (teilweise) (Planungsausschuss 18.03.1999) und Satzung (Rat 16.12.1999) des Bebau-
ungsplanes Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - 2. Anderung (Kinocenter) soll das Plancinderungs-
verfahren fir einen verkleinerten Bereich mit einer die aktuelle Bebauungs- und Nutzungskonzepti-
on flir ein Fachmarktzentrum beriicksichtigenden, gednderten Entwurfsplanung fortgesetzt werden.

zu 1V. Stidtebaulicher Vertrag

In Anlehnung an das Vorhaben "Gladium Citygalerie" und den Regelungen in dem Durchfiihrungs-
vertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2194 - Gladium - sowie zur Sicherung der Um-
setzung stdadtebaulicher Mafinahmen, die im Bebauungsplan Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - 2.
Anderung festgesetzt sind bzw. der Bebauungsplankonzeption zu Grunde liegen, ist der Abschluss
mehrerer Offentlich-rechtlicher Vereinbarungen (Stddtebauliche Vertrdge gemdfs § 11 Abs. 1
BauGB) erforderlich.

1. Stidtebaulicher Vertrag - Regelungen zu Art und Maf} der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan konnen fiir das ausgewiesene Kerngebiet (MK) betreffend Art und Mafs der bau-
lichen Nutzung keine Verkaufsfldchenbegrenzung festgesetzt werden.

Zur Eingrenzung der moglichen stddtebaulichen Auswirkungen des geplanten Fachmarktzentrums
auf das innerstddtische Funktionsgefiige sowie zur Sicherung einer dauerhaft stidtebaulich vertrdg-
lichen Nutzung innerhalb des ausgewiesenen Kerngebietes (MK) sollen, ergdnzend zu den zeichne-
rischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - 2.
Anderung, Regelungen/ Bindungen zu Art (Fachmarktzentrum) und Maf (maximal zuldssige Ver-
kaufsfliche von 8.500 m?) der baulichen Nutzung im Rahmen eines Stidtebaulichen Vertrages ge-
troffen werden. Es ist vorgesehen, die Bindungen hinsichtlich Art und Maf3 der baulichen Nutzung
tiber die Bestellung einer Baulast oder die Eintragung einer beschrdnkt personlichen Dienstbarkeit
zu Gunsten der Stadt zu sichern.

Der bauwillige Investor und zukiinftige Grundstiickseigentiimer ist bereit, den vorstehend benannten
Stidtebaulichen Vertrag bereits zum jetzigen Zeitpunkt - vor Beginn der 6ffentlichen Auslegung
gemél § 3 Abs. 2 BauGB - mit der Stadt zu schlieBen. Durch die Bindung bereits zum jetzigen
Zeitpunkt soll erreicht werden, dass der vorstehend beschriebene potenzielle stddtebauliche Konflikt
(projektbedingte negative Auswirkungen) von der Bauleitplanung als geldst vorgefunden wird.




Die Verwaltung schléigt vor, den Regelungen des im Entwurf vorliegenden und als Anlage beigefiig-
ten Stddtebaulichen Vertrages zuzustimmen. Der bauwillige Investor/ zukiinftiger Grundstiicksei-
gentiimer hat dem Vertrag in der vorliegenden Fassung bereits zugestimmt.

Einer positiven Beschlussfassung im Planungsausschuss voraussetzend kann der Vertrag noch vor
Beginn der erneuten offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes Nr. 28, Teil 3 - Stadtmit-
teprojekt - 2. Anderung -, die voraussichtlich im Zeitraum vom 23.01.2006 bis zum 24.02.2006
durchgefiihrt wird, zwischen der Projektgesellschaft und der Stadt geschlossen werden.

2. Stidtebaulicher Vertrag - Regelungen zum Bauvorhaben/ Erschlieffung und Ausgleich

Im weiteren Bebauungsplan-Anderungsverfahren wird der Abschluss einer zweiten Offentlichen
rechtlichen Vereinbarung - in Erginzung zu dem Bebauungsplan Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt
- 2. Anderung - erforderlich. In einem zweiten Stidtebaulichen Vertrag, der parallel zur erneuten
offentlichen Auslegung erstellt wird, werden folgende stddtebaulichen Mafinahmen (Bauvorhaben/
ErschlieBung/ Ausgleich) sowie deren Kostentragung geregelt:

¢ Erstellung eines Gesamtkonzeptes fiir Werbeanlagen sowie beziiglich der duleren Gestaltung der
Gebdudekorper

e Planung und Herstellung der geplanten ErschlieBungsanlage "zusédtzliche Fahrspur Stationsstra-
Be"/ Kostentragungsregelung

e Planung und Herstellung der geplanten ErschlieBungsanlage "Briickenverbindung" (Uberbauung
Stationsstra3e) zum FuBBgéngerbereich "Griine Ladenstrafle"/ Kostentragungsregelung

e UmbaumaBnahmen im Bereich der bestehenden Verkehrsanlage "Kreisverkehrsplatz Johann-
Wilhelm-Lindlar-Strafle/ Jakobstra3e"/ Kostentragungsregelung

e Anpassungs- und UmbaumaBnahmen im Bereich bestehender Verkehrsanlagen (Paffrather Stra-
Be/ JakobstraB3e/ Johann-Wilhelm-Lindlar-Straf3e)

e Durchfithrung der AusgleichsmaBBnahmen in einer festzusetzenden Frist oder Regelung einer Er-
satzvornahme durch die Stadt/ Regelung von Entwicklung- und Pflegemallnahmen/ Kostentra-
gungsregelung

e Sicherung der Erfiillung der Vertragspflichten (Biirgschaften, Sicherheitsleistungen) / Haftungs-
ausschluss zu Gunsten der Gemeinde/ Weitergabe der vertraglichen Regelungen an evtl. Rechts-
nachfolger

Der Abschluss der beiden vorstehend benannten Stddtebaulichen Vertrige ist Voraussetzung fir
den Abschluss des Bebauungsplan-Anderungsverfahrens (Satzungsbeschluss) bzw. fiir die Erteilung
einer frithzeitigen Baugenehmigung gemil § 33 Abs. 1 BauGB.

zu V. Erneute Offentliche Auslegung gemiB § 3 Abs. 2 BauGB

Unter Beriicksichtigung der aktuellen Konzeption fiir das geplante innerstddtische Fachmarktzent-
rum (Projektname "RheinBerg Passage") wurde der Entwurf zur 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - zwischenzeitlich iiberarbeitet und fiir die erneute 6ffentliche
Auslegung gemif § 3 Abs. 2 BauGB vorbereitet.

Die Konzeption fiir das geplante Fachmarktzentrum umfasst:

e den Abriss des bestehenden Rampenturms des Parkhauses (derzeitige Ein- und Ausfahrt) ein-
schlieBlich der Stegverbindung zur Paffrather Straf3e,



e die Neuerrichtung einer Rampe entlang des vorhandenen Parkhauses an der Jakobstral3e mit An-
bindung an den Kreisverkehr "Johann-Wilhelm-Lindlar-Strafle/ Jakobstra3e",

e die Neuerrichtung einer mehrgeschossigen "Mantelbebauung" zur Paffrather Strafle (Ersatz des
derzeitigen Rampengebéudes) und Stationsstraf3e (derzeit unbebaute Brachfldche),

¢ die Einrichtung eines SB-Warenhauses (ca. 5.500 m? Verkaufsfliche) im Erdgeschoss (incl. der
Fliachen des ehemaligen Busbahnhofes),

e die Einrichtung mehrere Fachmarkte (z.B. Textil, Schuhe, Lebensmittel) mit einer Gesamtver-
kaufsfliche von ca. 2.800 m? im ersten Obergeschoss unmittelbar neben den vorhandenen Park-
geschossen sowie

¢ die Beibehaltung der drei bestehenden Parkebenen mit einer Kapazitit von ca. 500 Stellpldtzen.

Die ErschlieBung des Parkhauses erfolgt iiber eine neu zu errichtende Rampe parallel zur Jakobstra-
e mit Anbindung an den Kreisverkehr Johann-Wilhelm-Lindlar-Strae/ JakobstraB3e. Die Andie-
nung des Fachmarkzentrums ist an der Jakobstralle im Bereich der heutigen Parkhausein- und aus-
fahrt vorgesehen.

FuBlaufig soll das Fachmarktzentrum iiber den Haupteingang "Ecke Johann-Wilhelm-Lindlar-
Straf3e/ Stationsstra3e" sowie liber den Eingang "Griine Ladenstra3e" - verbunden durch eine in dem
Gebdude integrierte Mall - erschlossen werden. Durch eine neue, kurze FuBgéngerbriicke {iber die
Stationsstrale hinweg wird die Verbindung zum Fullgéngerbereich "Griine Ladenstra3e" hergestellt.
AuBerhalb der Geschiftszeiten wird die Verbindung der Griinen Ladenstrale und der zukiinftigen
FuBgingerzone "Johann-Wilhelm-Lindlar-StraBe" (Richtung Busbahnhof/ S-Bahn-Endhaltepunkt)
durch einen ca. 2,50 m breiten FuBweg entlang des neuen Gebdudes gesichert.

Das Vorhaben fiir die Errichtung ein innerstidtisches Fachmarktzentrum (Projektname "RheinBerg
Passage") wird in der Planungsausschuss-Sitzung am 11.01.2006 von der hkm Management AG
(Projektentwicklung), Bergisch Gladbach, sowie der Architekten- & Ingenieurgesellschaft Kuban
& Gokceek, Berlin, anhand von Pldnen vorgestellt.

Der zur erneuten offentlichen Auslegung zu beschlieBende Entwurf zur 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - beriicksichtigt - neben dem aktuellen Bebauungs- und
Nutzungskonzept fiir das geplante Fachmarktzentrum - die Ergebnisse folgender gutachterlichen
Untersuchungen und Priifungen:

1. Abschiitzung der projektbedingten, stiidtebaulichen Auswirkungen - Dezember 2005
erstellt vom Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul Jansen GmbH, Koln

Aufgrund der GroBenordnung des geplanten Fachmarktzentrums am Standort "Parkhaus/ ehem.
Busbahnhof" (ca. 8.500 m? Verkaufsfliche) sowie im Hinblick auf das ebenfalls geplante Ein-
kaufszentrums im Bereich der "Untere Hauptstrae" (ca. 12.500 m?) wurden durch die Stadt- und
Regionalplanung Dr. Paul Jansen GmbH die projektbedingten Auswirkungen auf die derzeitige
Einzelhandelssituation in der Stadtmitte, anderer Stadtteilzentren und auf die Umlandgemeinden
ermittelt und bewertet. Im Ergebnis ist festzustellen, dass die Schaffung von Baurecht fiir ein
Fachmarktzentrum mit einer héchst zuldssigen Verkaufsfliche von 8.500 m? im Randbereich der
Innenstadt als unkritisch angesehen wird, solange die Stadt Bergisch Gladbach auch eine Ent-
wicklung des desolaten Bereiches an der "Unteren Hauptstrafse" durch die Schaffung von
Baurecht fiir ein Einkaufszentrum forciert.

Die geplante Ansiedlung eines Fachmarktzentrums mit einer hochstens zuldssigen Verkaufsfld-
che von 8.500 m? im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - 2.



Anderung entsprechend dem stéidtebaulichen Vertrag verhindert auch nicht die stidtebaulich er-
wiinschte Schaffung von Baurecht fiir ein groferes Einkaufszentrums im Bereich der "Unteren
Hauptstrafe", um so fiir eine stddtebauliche Ordnung zu sorgen.

Zielsetzung sollte es sein, an beiden Standorten eine durch die Schaffung entsprechender Ange-
botsbebauungspline aufeinander abgestimmte Projektentwicklung voranzutreiben, welche die
Innenstadt beleben wird und die Attraktivitdt der Stadtmitte als Einkaufs- und Versorgungszent-
rum erhoht. Vor diesem Hintergrund wird die Stadt Bergisch Gladbach die fiir ein Einkaufszent-
rum im Bereich der "Unteren Hauptstraf3e" erforderlichen planungsrechtlichen Voraussetzungen
kurzfristig schaffen.

Das konzipierte Fachmarktzentrum (SB-Warenhaus sowie zusétzliches Discounterangebot) wird
zwar das Angebot an Lebensmittel sowie an Bekleidung und Textilien in der Stadtmitte wesent-
lich ausweiten, jedoch wird der bestehende Bekleidungseinzelhandel (ca. 7.400 m* Verkaufsfli-
che) groftenteils in dem Niedrigpreissegment betroffen sein. Dies ist nach Herrn Dr. Jansen ver-
tretbar bzw. als vertriaglich einzustufen, zumal die groBBen Anbieter und die Vielzahl vorhandener
Bekleidungsfachgeschéfte liber eine wesentlich breitere und qualitative Angebotskompetenz als
das durch das Planvorhaben geschaffene Discountsortiment verfligen.

Insgesamt ist festzustellen, dass durch das geplante Fachmarktzentrum mit einer hochst zuldssi-
gen Verkaufsfliche von 8.500 m? keine negativen Auswirkungen auf die innerstddtische Zentren-
struktur, aber auch auf die Umlandgemeinden, zu erwarten sind. Aus stidtebaulichen Griinden
sollte die Schaffung von Planungsrecht fiir ein Fachmarktzentrum mit einer hochst zuldssigen
Verkaufsfldche von 8.500 m? am Standort "Parkhaus/ ehem. Busbahnhof" mit der Schaffung von
Planungsrecht fiir ein Einkaufszentrum am Standort "Untere Hauptstrafse" einhergehen, um die
Attraktivitdt und Zentralitdt der Stadt Bergisch Gladbach insgesamt zu steigern.

Die Verwaltung empfiehlt, zur Sicherung der Umsetzung des Bauvorhabens in der gewiinschten
GroBenordnung die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen des gednderten Bebauungsplanes
durch die Bestellung einer Baulast oder alternativ durch die_Eintragung einer Dienstbarkeit zu
erginzen. Die Bestellung der Baulast bzw. Eintragung einer Dienstbarkeit ist im Rahmen eines
Stadtebaulichen Vertrages, der zwischen dem bauwilligen Investor und der Stadt geschlossen wird,
geregelt und enthélt Bindungen zu Art (Fachmarktzentrum) und Umfang (max. 8.500 m? Verkaufs-
fliche) des Bauvorhabens.

2. Abschitzung der projektbedingten, verkehrlichen Auswirkungen - Dezember 2005

erstellt vom Biiro ambrosius blanke verkehr.infrastruktur, Bochum

Auf der Basis der Nutzungskenngrofen fiir das geplante innerstddtische Fachmarktzentrum
RheinBerg Passage mit einer Verkaufsfliche von insgesamt ca. 8.000 m? wurden im Rahmen ei-
ner Verkehrsuntersuchungen die zu erwartenden Mehrverkehre (Kunden- , Beschiftigten- und
Andienungsverkehr) ermittelt und deren verkehrliche Auswirkungen auf das umgebende Stra-
Bennetz gepriift und bewertet.

Der Gutachter kommt in seiner Untersuchung zu dem Ergebnis, dass das bestehende bzw. zu-
kiinftig ergénzte umgebende Straflennetz (z.B. zusitzliche Fahrspur Stationsstrafle) sowie die
Verkehrsknoten die zu erwartenden Mehrverkehre problemlos aufnehmen werden. Dies vor dem
Hintergrund, dass fiir den Lastfall "Rheinberg Passage" gegeniiber dem Lastfall "Gladium" ge-
ringere Zusatzverkehrsfrequenzen zu erwarten sind. Die gegeniiber dem Projekt "Gladium"
prognostizierten geringeren Zusatzverkehre ergeben daher fiir die Leistungsfahigkeit an den rele-
vanten Verkehrsanlagen insgesamt giinstigere Bedingungen.

3. Umweltpriifung - Dezember 2005
erstellt vom Biiro BKR, Biiro fiir Kommunal- & Regionalplanung, Aachen



In Ergdnzung zu der bereits im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 2194 - Gladium - erarbeiteten Umweltpriifung wurde durch das Biiro fiir
Kommunal- und Regionalplanung Aachen (BKR) eine erneute Umweltpriifung durchgefiihrt.

In der Umweltpriifung werden zum einen die Umweltauswirkungen des Vorhabens auf die
Schutzgiiter Tiere und Pflanzen, Stadtbild, Boden, Wasser, Luft, Klima, Kultur- und sonstige
Sachgiiter sowie Bevolkerung und Gesundheit der Menschen ermittelt, abgeschitzt und bewertet.
Dariiber hinaus wurde eine Eingriffsbewertung und -bilanzierung zur Ermittlung des Ausgleichs-
bedarfs durchgefiihrt. Der Eingriffsbewertung liegt eine Gegeniiberstellung des bestehenden Pla-
nungsrechts (Bebauungsplan Nr. 28, Teil 2 - Stadtmitteprojekt - 1. Anderung) sowie der geplan-
ten Nutzungsausweisungen des Bebauungsplans Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - 2. Anderung
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.

Der aus der durchgefiihrten Eingriffsbilanzierung resultierende Ausgleichsbedarf soll durch
PflanzmaBnahmen in dem zukiinftigen fullldufigen Bereich ,,Johann-Wilhelm-Lindlar-Stra3e*
(Baumpflanzungen) sowie durch die Inanspruchnahme des stidtischen "Oko-Kontos" (land-
schaftspflegerische MaBBnahmen in dem Ausgleichsgebiet "Tongrube Wei3") gedeckt werden.

Baumpflanzungen im zukiinfticen FuBgingerbereich der* Johann-Wilhelm-Lindlar-Strafle*

Im StraBenraum 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-Straf3e® ermittelt und bestimmt werden.

Zum Schutz der Infrastruktureinrichtungen einerseits und zum Schutz und Pflege der anzupflan-
zenden GroBbdume andererseits werden aufwendige Maflnahmen (Wurzelschutz- bzw. Wurzel-
fithrungsmaBnahmen) erforderlich. Die kostentrdchtigen PflanzmafBnahmen erscheinen jedoch
gerechtfertigt, zumal durch die vorgesehene BegriinungsmaBBnahme das stddtebauliche Erschei-
nungsbild im Bahnhofsumfeld verbessert und eine hohe Aufenthaltsqualitit in der zukiinftigen
FuBgingerzone gewihrleitstet werden kann.

Die Kostentragung fiir die als Ausgleich vorgesehenen Pflanzmaflnahmen durch den Bauherrn
wird im Rahmen des Stddtebaulichen Vertrages, der zwischen dem Projektentwickler und der
Stadt geschlossen wird, geregelt.

Die projektbedingten Auswirkungen auf die derzeitige Umweltsituation, die Eingriffsbewertung
sowie die vorgesehenen Ausgleichsmallnahmen sind zusammenfassend in dem Umweltbericht
als Anlage zur Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - 2. Anderung
dargestellt.

. Schalltechnische Untersuchung/ Schadstoffscreening - Dezember 2005
erstellt vom Biiro Peutz Consult GmbH, Diisseldorf

Die Larmvorbelastung innerhalb des Plangebietes durch duBlere Larmeinwirkungen sowie die
Emissionsbelastungen, die derzeit bzw. zukiinftig durch die Nachfolgenutzung (Fachmarktzent-
rum "Rheinberg Passage" (Anlageldrm) mit Parkhaus und Andienung) von dem Plangebiet aus-
gehen, wurden im Rahmen eines Schalltechnischen Gutachtens durch das Biiro Peutz Consult
GmbH, Diisseldorf ermittelt und bewertet.



Unter Beriicksichtigung der Untersuchungsergebnisse sieht der Bebauungsplanentwurf entspre-
chende Larmschutzma3nahmen vor.

Im Hinblick auf die baulichen Gegebenheiten ("offenes” Parkhaus/ "offene"” Andienungszone)
und der prognostizierten projektbezogenen Emissionen ist die Nutzung der Parkierungseinrich-
tung (Parkhaus) sowie die Andienung/ Anlieferung der zukiinftigen Kerngebietsnutzungen nur in
der Tageszeit nach TA Ldrm (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) zuldssig.

Die Ergebnisse des Schadstoffscreenings verdeutlichen bereits in der Bestandssituation eine er-
hebliche Vorbelastung der Schadstoffkonzentrationen im Plangebiet fiir Feinstaub und Stick-
stoffdioxid. Durch die Realisierung des Bauvorhabens ist aufgrund des projektierten Mehrver-
kehrs von einer weiteren Zunahme der Schadstoffkonzentrationen auszugehen.

Die im Rahmen des Grobscreenings errechneten Luftschadstoffkonzentrationen sind mit ver-
gleichsweise hohen Unsicherheiten verbunden. Genauere Erkenntnisse kdnnen nur durch eine er-
ginzende mikroskalige Untersuchung, einhergehend mit einer messtechnischen Erfassung der
derzeitigen Vorbelastung, erzielt werden.

Werden die Immissionsgrenzwerte {iberschritten, ist gemif3 der 22. Bundesimmissionsschutzver-
ordnung (BImSchV) ein "Luftreinhalteplan" aufzustellen. Fiir die Aufstellung der Luftreinhalte-
plane in NRW ist nicht die Stadt, sondern sind die Bezirksregierungen, unterstiitzt von dem
Landesumweltamt (LUA), verantwortlich. Das LUA hat aufgrund der Ergebnisse der bisherigen
Luftqualitdtsuntersuchungen fiir Bergisch Gladbach keine Veranlassung fiir die Aufstellung eines
Luftreinehalteplanes gesehen. Im Rahmen der nunmehr anstehenden Behdrdenbeteiligung wer-
den die vom Gutachter ermittelten Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte im Plangebiet
bzw. in der Stadtmitte dem zusténdigen Landesumweltamt gemeldet.

Inwieweit sich diesbeziiglich aus Sicht des Landesumweltamtes ein Handlungsbedarf ergibt,
kann zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht beurteilt bzw. abgeschitzt werden.

Die Originale der vorstehend aufgefiihrten gutachterlichen Untersuchungen kénnen in der Fachauf-
gabe Stadtplanung, Fachbereich 6 Planen und Bauen, eingesehen werden.

Die Inhalte des iiberarbeiteten, aktualisierten Entwurfes zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - mit seinen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen werden in
der Planungsausschuss-Sitzung am 11.01.2006 vorgestellt.

Die Verwaltung schligt vor, den Inhalten des iiberarbeiteten Bebauungsplanentwurfes Nr. 28,
Teil 3 - Stadtmitteprojekt - 2. Anderung zuzustimmen und den Beschluss zur erneuten 6ffent-
lichen Auslegung gemif} § 3 Abs. 2 BauGB zu fassen.

Die Trager 6ffentlicher Belange (Behdrdenbeteiligung) werden parallel zur 6ffentlichen Auslegung
des Bebauungsplanentwurfes erneut beteiligt.

Ein Ubersichtsplan, verkleinerte Kopien der bisherigen und geéinderten Bebauungsplanentwiirfe, die
Textlichen Festsetzungen, die Begriindung gemal § 3 Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 28,
Teil 3 - Stadtmitteprojekt - 2. Anderung sowie der Entwurf zum Stidtebaulichen Vertrag (Regelun-
gen zu Art und Maf3 der baulichen Nutzung) sind der Vorlage beigefligt.



Anlagen

Ubersichtsplan/ Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - 2. Anderung
Planverkleinerung - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 2194 - Gladium -

Planverkleinerung - Bebauungsplan Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - 2. Anderung (Kinocenter)
Planverkleinerung - Bebauungsplan Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - 2. Anderung (aktuell)
Textliche Festsetzungen zum BP Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - 2. Anderung

Begriindung gemiB § 3 Abs. 2 BauGB zum BP Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - 2. Anderung
Stdadtebaulicher Vertrag (Entwurf)



1.1

1.2

1.3

1.4

2.1

2.2

2.3

2.3

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

zum

Bebauungsplan Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - 2. Anderung

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

In dem Kerngebiet MK sind die gemdll § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen
'Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und GroBgaragen' gemif3 § 1 Abs. 5 BauNVO nicht
zuléssig.

In dem Kerngebiet MK sind die geméll § 7 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzun-
gen 'Tankstellen', die nicht unter § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO fallen sowie die gemi3 § 7 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen, die nicht unter § 7 Abs. 2 Nr. 6 und 7 fallen, geméaf
§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und daher nicht zuléssig.

In dem Kerngebiet MK sind Wohnungen gemél § 7 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO sowie sonstige Wohnun-
gen nach § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO im Erdgeschoss gemil3 § 1 Abs. 7 Nr. 3 BauNVO nicht zuldssig.

In dem Kerngebiet MK sind entsprechend der "Satzung iiber den Ausschluss von Vergniigungsstitten
und Einzelhandelsbetrieben" folgende Nutzungen gemil § 1 Abs. 9 BauNVO nicht zuléssig:

1. Vergniigungsstitten, deren iiberwiegende Zweckbestimmung die kommerzielle Nutzung von
Gliicksspielen und/ oder Unterhaltungsgeréten (Spielhallen, Spielcasinos) ist

2. Vergniigungsstitten, deren liberwiegende Zweckbestimmung Sexdarbietungen sind

3. Einzelhandelsbetriebe, in denen neben dem Verkauf von Sexartikeln (Sexshops) Filme vorgefiihrt
werden, wenn der Umsatz durch Filmvorfiihrungen mehr als 50 % des Gesamtumsatzes betragt.

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

Grundflichenzahl
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 1,0 als Obergrenze festgesetzt.

Geschossflichenzahl

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird mit 3,0 als Obergrenze festgesetzt.

Geschossfliche

Garagengeschosse sowie Garagen und Stellplidtze in Vollgeschossen sind bei der Ermittlung der Ge-
schossflache gemél § 21a Abs. 4 Nr. 3 BauNVO nicht zu beriicksichtigen.

Hohe der baulichen Anlage

Die im Bebauungsplan fiir das Kerngebiet MK festgesetzten Gebdudehohen (max. GH) sind als
Hochstwerte festgesetzt. Die Hohenangaben beziehen sich auf Meter tiber Normalnull (miiNN).



4.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Fiir das im Bebauungsplan ausgewiesene Kerngebiet MK wird eine "besondere Bauweise" (b)
festgesetzt. Gebaude sind ohne die ansonsten nach der Bauordnung NW erforderlichen Grenz-
absténde (offene Bauweise) zu errichten.

Flichen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

4.1

4.2

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Passive SchallschutzmaBBnahmen (Larmimmissionen)

Die zukiinftigen Gebadudefassaden innerhalb des ausgewiesenen Kerngebiets MK, die der Jo-
hann-Wilhelm-Lindlar-Strafle zugewandt sind, liegen in dem Larmpegelbereich IV.

Die zukiinftigen Gebédudefassaden innerhalb des ausgewiesenen Kerngebietes MK, die der Ja-
kobstrafle, der Paffrather Strafle sowie der Stationsstrafle zugewandt sind, liegen im Lirm-
pegelbereich V.

Gemil VV Bauordnung (BauO) NRW § 18 Abs. 2 i.V.m. DIN 4109 (Schallschutz im Hoch-
bau) sind zum Schutz gegen AuBlenldrm fiir Auflenbauteile von Gebduden innerhalb der vorste-
hend benannten Lérmpegelbereiche entsprechend des Abschnittes 5 der DIN 4109 die in der
nachfolgenden Tabelle aufgefiihrten Anforderungen an die Luftschallddmmung einzuhalten:

Larmpegelbereich | MaB3geblicher Auflen- Aufenthaltsrdume in Wohnun- Biirordume und
larmpegel dB(A) gen, Ubernachtungsrdume in dhnliches"
Beherbergungsstitten, Unter-
richtsrdume und dhnliches

Erforderliche R'W ,res der AuBlenbauteile in dB

1 61-65 35 30
v 66-70 40 35
v 71-75 45 40

Y An AuBlenbauteilen von Raumen, bei denen der eindringende AuBenlirm aufgrund der in den Riumen ausgeiibten Titigkeiten
nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenlédrmpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

Ausnahmen von den Festsetzungen sind zuldssig, wenn durch einen anerkannten Sachverstidndigen nachgewiesen
wird, dass geringere Mafinahmen ausreichen.

Hinwelis:

Nachweise zur Schallddimmung sind im Baugenehmigungsverfahren durch die Eignung der
gewihlten Gebdudekonstruktion nach DIN 4109 zu fiihren, die Korrekturwerte der DIN 4109
sind zu beriicksichtigen.

Ausnahmen von den Festsetzungen sind zuldssig, wenn durch einen anerkannten Sachverstin-
digen nachgewiesen wird, dass geringere Malinahmen ausreichen.

Anlagengeriusche (Ladrmimmissionen)

Zur Sicherung der Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Ladrm an den maligeblichen
Immissionsorten auBlerhalb des Plangebietes werden fiir das Bebauungsplangebiet Emissions-
kontingente Lgx gemaB E DIN 45691 (Gerduschkontingentierung, Mai 2005) festgesetzt.

Teilbereich | Emissionskontingente Lex [dB(A)/m?]



4.3

4.4

«5.1

tags nachts
(06:00 bis 22:00 Uhr) (22:00 bis 06:00 Uhr)
Lek 1 69 54
Lek 2 65 50
Lek 3 53 38

Nachweis:

Fiir die Beurteilung der Zuléssigkeit von Betrieben oder Anlagen sind je nach der in Anspruch genom-
menen Teilfliche und der hierfiir festgesetzten Emissionskontingente Lgk; sind die zuldssigen Beurtei-
lungspegel der Teilflichen nach folgender Gleichung zu ermitteln.

Likj = Lex,i- ALjj

mit Lk; = Immissionskontingentin dB(A)
Leki = Emissionskontingent der Teilflache i
AL,.J = -10¢log(Si/(4*ns?;) Abstands / Flachenkorrekturmal
Si = GrolRe der Teilflache i in m?
Sij = Abstand zwischen der Teilflachenmittelpunkt i und dem Immissionsort j in m

Zum Nachweis der Einhaltung des zuldssigen anteiligen Immissionskontingentes L ist im jeweiligen
bau-, immissionsschutzrechtlichen oder sonst erforderlichen Einzelgenehmigungsverfahren eine betriebs-
bezogene Immissionsprognose nach den technischen Regeln in Ziffer A.2 des Anhangs zur Technischen
Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Lirm - vom 26.08.1998 durchzufiihren. Der Beurteilungspegel

L, gemd3 TA-Larm darf das anteilige Immissionskontingent Lk nicht iiberschreiten. (L, < Lik;).

Den Festlegungen liegen die Berechnungen der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan,
Bericht F 6002-1 vom 12.12.2005 der Peutz Consult GmbH, Diisseldorf, zu Grunde.

Parkhausnutzung (Lirmimmissionen)

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

Andienung (Lirmimmissionen)

Die Andienung der zukiinftigen Kerngebietsnutzungen innerhalb des Plangebietes in der Nacht-
zeit nach TA Léarm (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) ist unzuléssig.

Bepflanzung und Naturschutz

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB und § 9 Abs. 1 a BauGB)

Anpflanzen von Bidumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

Innerhalb der im Bebauungsplan als "Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung/ FuB3gin-
gerbereich" ausgewiesenen Johann-Wilhelm-Lindlar-Strale sind mindestens 8 hochstimmige
Béume einer Art aus beigefiigter Artenliste zu pflanzen. Der genaue Abstand der Bdume richtet
sich nach den Anforderungen an die technische Ausbauplanung der Johann-Wilhelm-Lindlar-
Strafle und wird in der Ausfithrung festgelegt. Baumscheiben sind in einer Mindestgrof3e von
2,50 m x 4,00 m anzulegen, gértnerisch zu bepflanzen und vor Uberfahren oder Begehen zu
schiitzen. Durch entsprechende Pflege sind die Baéume dauerhaft zu erhalten.

Pflanzliste
Béaume fiir 6ffentliche Verkehrsflachen "Johann-Wilhelm-Lindlar-Straf3e"
GroBkroniger hochstimmiger Laubbaum, Stammumfang 30-35 cm

Robinie Robinia pseudoacacia




6:5.2

6.1

6.2

6.3

6.4

Gleditschie Gleditsia triacanthos

Schnurbaum Sophora japonica
Platane Platanus acerifolia
Hinwelis:

Das Pflanzen innerhalb des Plangebietes hat fachgerecht nach DIN 18916 spitestens in der fol-
genden Vegetationsperiode nach Fertigstellung der Baumaflinahme zu erfolgen. Der Erhalt der
Vegetation ist durch fachgerechte dauerhafte Pflege gemédfl DIN 18919 sicher zu stellen. Bei
Abgang von Gehdlzen sind Ersatzpflanzungen gleicher Art in mindestens gleicher Grofe vor-
zunehmen und durch Pflege entsprechend dauerhaft zu erhalten. Fiir Bdume ist zu geplanten
und bestehenden Leitungen hin ausreichender Wurzelschutz zu gewéhrleisten.

Externer Ausgleich

Zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft gemél § 9 Abs. 1a BauGB werden land-
schaftspflegerische MaBinahmen in dem stddtischen Ausgleichsgebiet "Tongrube Weill" vorge-
sehen. Das im Rahmen der Eingriffsbewertung (Umweltbericht) zu diesem Bebauungsplan er-
mittelte Ausgleichsdefizit (1.973 Punkte gemill dem Vereinfachten Bewertungsverfahren der
Landesregierung NRW) wird in dem o.g. Ausgleichsgebiet nachgewiesen. Zum Ausgleich des
Eingriffes wird hier die Malnahme "Neuanlage, Erhaltung und Pflege einer extensiven Wiese"
durch die Stadt durchgefiihrt. Thre dauerhafte Durchfiihrung ist iiber das Okokonto sicherge-
stellt. Der Nachweis des Ausgleichs wird in einem Stédtebaulichen Vertrag geregelt.

Hinweise

Rechtsgrundlage

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (Bundesgesetz-
blatt I S. 132), zuletzt geédndert durch Artikel 3 des Gesetztes zur Erleichterung von Investitio-
nen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22.04.1993 (Bundesgesetz-
blatt I S. 466).

Bisheriges Planungsrecht

Durch den Bebauungsplan Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - 2. Anderung wird der rechtskrif-
tige Bebauungsplan Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - 1. Anderung der Stadt Bergisch Glad-
bach teilweise {iberplant und in diesem Teil ersetzt.

Niederschlagswasserbeseitigung

Bei der ErschlieBung neuer Bauflichen gilt aufgrund der Regelung des § 51 a Landes-
wassergesetz (LWG) seit dem 01.01.1996 der Vorrang der ortsnahen Nieder-
schlagswasserbeseitigung (Versickerung), sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der
Allgemeinheit mdglich ist. Ausgenommen von der Verpflichtung ist jedoch gemél § 51a Abs. 4
LWG Niederschlagswasser, welches in eine vorhandene Trennkanalisation abgeleitet wird.

Das anfallende Niederschlagswasser innerhalb des Plangebietes wird nach Abpufferung durch
eine Riickhaltung der stédtischen Regenwasserkanalisation in den angrenzenden Straflen zuge-
leitet. Die Riickhaltung wird innerhalb des ausgewiesenen Kerngebietes erfolgen.
Bodenbelastungen

Fiir das Plangebiet liegen u.a. die umweltgeologischen Untersuchungen "Bodengutachten" der
Firma GEOS GmbH, Bergisch Gladbach, 30.07.1993, "Bodengutachten" des Biiros Giindling,
Darmstadt, Februar 2005 sowie "Gutachterliche Stellungnahme" des Biiros Kiihn Geoconsul-
ting, Bonn, Dezember 2005 zur Beurteilung der Altlasten- und Bodensituation vor.



6.5

6.6

6.7

Anfallende Aushub- und Abbruchmaterialien sind geméfl Krw-/AbfG vorrangig zu verwerten
bzw. nach abfallwirtschaftlicher Beurteilung ordnungsgemifl auf/in einer dafiir zugelassenen
Entsorgungseinrichtung zu entsorgen. Nachweise liber den Verbleib der Materialien sind dem
Landrat des Rheinisch-Bergischen Kreises - Untere Abfallwirtschaftsbehorde - unaufgefordert
einzureichen.

Samtliche Aushub- und Erdarbeiten sind unter fachgutachterlicher Aufsicht auszufiihren und
nach Abschluss entsprechend durch den Gutachter zu dokumentieren. Die Nachweise sind der
Stadt Bergisch Gladbach sowie dem Rheinisch-Bergischen Kreis nach Vorlage unaufgefordert
einzureichen.

Vor Beginn von Abbrucharbeiten vormals gewerblich genutzter Gebaude sind durch einen
Fachgutachter alle Bauteile auf moglicherweise verbaute Gefahrstoffe hin zu liberpriifen. Soll-
ten solche Materialien vorgefunden werden, ist ein Abbruchkonzept zu erarbeiten und bei der
Genehmigungsbehdrde einzureichen. Die Materialien sind unter Beachtung der geltenden ge-
setzlichen Bestimmungen beim Abbruch ordnungsgemifl zu behandeln.

Baugrundverhiiltnisse/ Grundwasserverhiltnisse

Aufgrund der kleinrdumig wechselnden und komplexen Untergrundsituation ist mit Unwégbar-
keiten beziiglich der Baugrundverhiltnisse sowie der Grundwassersituation zu rechnen. Hier
sind im Rahmen der Bauphase entsprechende MalBBnahmen zu treffen.

Unterirdische Gebdudeteile der Bauvorhaben ragen kiinftig voraussichtlich in das Grundwasser.
Insofern sind zur Trockenhaltung der Baugruben einfache Wasserhaltungsmafnahmen sowie
AbdichtungsmaB3nahmen des Baukdrpers gegen driickendes Wasser erforderlich.

Werbeanlagen (Lichtimmissionen)

Bei Anordnung und Betrieb von Werbeanlagen ist der gemeinsame Runderlass 'Lichtimmissio-
nen, Messung, Beurteilung und Verminderung' des Umweltministeriums sowie des Stddtebau-
ministeriums vom 13.09.2000 (SMBI. NRW 712a) zu beachten.

Darstellungen in der Planzeichnung

Sind in der zeichnerischen Darstellung des Bebauungsplanes mehrere unterschiedliche lineare
Signaturen der Planzeichenverordnung unmittelbar parallel nebeneinander ohne VermaBlung ei-
nes zwischenliegenden Abstandes gezeichnet, so fallen sie als Festsetzung in einer Linie zu-
sammen.



BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - 2. Anderung

(gemil § 3 Abs. 2 BauGB)

GLIEDERUNG

Planungshistorie

Planungsanlass und stidtebauliche Zielsetzung

Réaumlicher Geltungsbereich

Planungsrechtliche Situation/ Vorgaben iibergeordneter Planungen

Stadtebauliche Situation

Stidtebauliche Konzeption

6.1 Allgemeine Planungsziele

6.2 Bebauungs- und Nutzungskonzept

6.2.1

Stiadtebauliche Auswirkungen des geplanten Fachmarktzentrums

6.3 Verkehrskonzept

6.3.1

Verkehrliche Auswirkungen des geplanten Fachmarktzentrums

6.4 Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen geméif} § 9 Abs. 1 BauGB

6.4.1
6.4.2
6.4.3
6.4.4
6.4.5
6.4.6
6.4.7

Art der baulichen Nutzung

MaB der baulichen Nutzung

Uberbaubare Grundstiicksflichen/ Bauweise

Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Verkehrsflachen/ Erschliefung

Stellplédtze/ Garagen

Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schiadlichen Umwelteinwirkungen

Umweltvertriglichkeit des Bebauungsplanes

7.1 Belange von Natur und Landschaft

7.2 Immissionsschutz

7.2.1
7.2.2
7.2.3

Larmschutz
Lichtimmissionen
Lufthygiene

7.3 Altlasten



8. Ver- und Entsorgung

9. Umsetzung des Bebauungsplanes
9.1 Bodenordnende Maflnahmen
9.2 Kosten

9.3 Stidtebauliche Vertrige

Anlage: Umweltbericht zum Bebauungsplan (Dezember 2005)
1. Planungshistorie

Die Stadt Bergisch Gladbach bemiiht sich seit Jahren, den zentralen Bereich der Innenstadt von
Bergisch Gladbach zwischen dem ehemaligen Kalkwerk Cox, der Jakobstral3e, Paffrather Straf3e,
der Hauptstrale (FuBgéngerzone) und der Johann-Wilhelm-Lindlar-Strale stidtebaulich neu zu
ordnen und gestalterisch aufzuwerten.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - 1. Anderung weist paral-
lel zur Stationsstrafle (Rampe) "Kerngebiet" (MK) sowie zur Jakobstra3e ,,Verkehrsfliche besonde-
rer Zweckbestimmung® mit dem Standort ,.Zentraler Omnibusbahnhof* (ZOB) aus. Der Busbahn-
hof wurde mittlerweile an die Stationsstrale unmittelbar neben dem S-Bahn-Endhaltepunkt verla-
gert und somit ein neuer Verkehrsverkniipfungspunkt "Bus + Bahn" geschaffen. Der Bereich des
ehemaligen Busbahnhofes sowie die umgebenden Flachen liegen seit der Verlagerung des Bus-
bahnhofes brach.

Der im Zuge der Rahmenplanung - Innenstadt Bergisch Gladbach entwickelten und vom Rat der
Stadt am 23.06.1998 beschlossenen stidtebaulichen Leitbildkonzeption entsprechend soll das Bus-
bahnhof- und S-Bahnhofsareal in das Geschiftszentrum integriert werden.

Bislang konnten an dem Standort keine Einzelhandelsprojekte realisiert werden mit der Folge, dass
das Funktionsgefiige sowie das Erscheinungsbild der Stadtmitte weiterhin beeintridchtigt werden.
Fiir den betreffenden Bereich wurden in den vergangenen Jahren bereits mehrere Bauleitplanverfah-
ren durchgefiihrt:

Anderung Nr. 150/ 2110 - 2110 - Bahnhof Bergisch Gladbach - des Flichennutzungsplanes

Anlésslich der Verlagerung des Busbahnhofes sowie des seinerzeit projektierten Einkaufszentrum
"Gladium-City-Galerie" wurde im Jahre 2004/ 2005 ein Anderungsverfahren des rechtswirksamen
Flichennutzungsplanes durchgefiihrt. Die Anderung umfasst die Verlagerung des "Zentralen Omni-
busbahnhofes" auf ehemalige Bahnfliche An der Stationsstralle sowie die Umwandlung von "Ver-
kehrsflichen/ ZOB" bzw. "Bahnfldchen" in "Kerngebietsflichen" (MK). Die Flichennutzungsplan-
anderung ist seit dem 19.04.2005 rechtswirksam.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 2194 - Gladium -

Zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines Einkaufzent-
rums ("Gladium City-Galerie") wurde in den Jahren 2003/ 2004 das Aufstellungsverfahren zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2194 - Gladium - durchgefiihrt. Das geplante Vorhaben
umfasste den Abriss des bestehenden Parkhausgebdudes sowie die Neuerrichtung eines mehrge-
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schossigen Einkaufszentrums mit mind. 9.500 m? und max. 14.000 m? Verkaufsfliche. Dariiber
hinaus sollten drei Parkgeschosse mit einer Kapazitdt von ca. 670 Stellpldtzen errichtet werden.

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 25.03.2004 bzw. erneut am 17.03.2005 den Satzungsbe-
schluss zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2194 - Gladium - gefasst. Der Bebauungsplan
wurde bislang nicht 6ffentlich bekannt gemacht und somit nicht in Kraft gesetzt.

Da das in dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2194 - Gladium - sowie in dem Durchfiih-
rungsvertrag geregelte Vorhaben - die Errichtung eines mehrgeschossigen Einkaufszentrums mit
integriertem Parkhaus - nicht realisiert wird und das Grundstiick zwischenzeitlich verduBert wurde,
wird der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan aufgehoben und das Aufstellungsverfahren zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan eingestellt.

Bebauungsplan Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - 2. Anderung

Bereits im Jahre 1999 wurde ein Anderungsverfahren des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr.
28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - 1. Anderung durchgefiihrt. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes
umfasste u.a. eine erweiterte Kerngebietsausweisung, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fiir das seinerzeit geplante, ca. 30 Meter hohe Kinocenter zu schaffen. Die Konzeption beinhaltete
den Erhalt des Parkhausgebdudes, die Umnutzung der Erdgeschosszone (ehemals Busbahnhof) fiir
Einzelhandelsnutzungen sowie die Neuerrichtung des Kinogebidudes unmittelbar neben dem vor-
handenen Parkhaus.

Der Bebauungsplan Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - 2. Anderung wurde zwar am 16.12.1999
vom Rat der Stadt als Satzung beschlossen, die Bebauungsplanidnderung jedoch nicht in Kraft ge-
setzt, nachdem bekannt wurde, dass das Kinoprojekt nicht realisiert wird. Seit diesem Zeitpunkt
ruht das Bebauungsplan-Anderungsverfahren.

2. Planungsanlass und stidtebauliche Zielsetzung

Mit der Verlagerung des stddtischen Busbahnhofes an die Stationsstrafe ist der zentrale Bereich
zwischen Paffrather Stralle, Jakobstralle, Stationsstral3e sowie Johann-Wilhelm-Lindlar-Stralle fiir
eine stddtebauliche Neuordnung und Neugestaltung frei geworden. Die Stadt Bergisch Gladbach ist
weiterhin bemiiht, das brachgefallene Areal einer neuen Nutzung zuzufithren. Das Geldnde hat be-
dingt durch seine zentrale Lage in unmittelbarer Ndhe zum neu geschaffenen Verkehrsverkniip-
fungspunktes "Bus + Bahn", zur Hauptstralle (FuBgdngerzone) sowie durch seine stidtisch geprigte
Umgebung mit zahlreichen Einzelhandelsnutzungen im unmittelbaren Umfeld eine grofle Bedeu-
tung fiir die kiinftige stddtebauliche Entwicklung der Stadtmitte von Bergisch Gladbach.

Wie bereits vorstehend ausgefiihrt, wurde das Areal siidostlich des ehemaligen Kalkwerkes Cox,
stidlich der Paffrather StraBe und nordlich des S-Bahn-Endhaltepunktes zwischenzeitlich an eine
neue Investorengruppe verduBert. Diese beabsichtigt auf dem Grundstiick die Neuerrichtung eines
innerstddtischen Fachmarktzentrums, bestehend aus einem SB-Warenhaus (Erdgeschoss) sowie
ergianzender kleinerer Einzelhandelseinrichtungen (1. Obergeschoss), mit einer Gesamtgrofle von
ca. 8.500 m? Verkaufsflache.

Das Bebauungs- und Nutzungskonzept fiir die Errichtung eines innerstddtischen Fachmarktzent-
rums umfasst neben dem teilweisen Erhalt des vorhandenen Parkhauses eine erginzende Mantelbe-
bauung an der Nordost- und Siidostseite zur Paffrather Strale bzw. Rampe Stationsstrae hin. An
der Nordwestseite (Jakobstra3e) soll eine Rampe fiir die Pkw-Zufahrt errichtet werden; die Andie-
nung des Fachmarktzentrums erfolgt ebenfalls von der Jakobstral3e.

Mit der Entwicklung des Standortes werden folgende stiadtebauliche Planungsziele verfolgt:
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Starkung der Innenstadt durch einen ergénzenden Einzelhandelsstandort fiir ein Fachmarktzent-
rum in zentraler, stadtebaulich integrierter Lage

Stadtebauliche Neuordnung und gestalterische Attraktivierung des vormaligen Busbahnhofareals
und zugleich gestalterische Aufwertung des Stadteingangs

Stadtebaulich-gestalterische Einbindung des Bauvorhabens in das Umfeld unter Beriicksichti-
gung der bewegten Topographie

Schaffung einer kerngebietstypischen Nutzungsstruktur und Nutzungsdichte

Ausschluss von unerwiinschten Nutzungen, wie z.B. Vergniigungsstitten (Spielhallen, Spielcasi-
nos) u.a.

Optimale verkehrliche Einbindung des Vorhabens in das umliegende Stralennetz und stadtver-
tragliche Abwicklung des vorhabenbezogenen Ziel- und Quellverkehrs, kiirzeste Wege zum
zentralen OPNV-Knotenpunkt (S-Bahn-Endhaltepunkte, Busbahnhof)

Verbesserung der Aufenthalts- und Erlebnisqualititen fiir Fullgdnger, VergroB3erung des fulllau-
figen Einkaufsbereichs von der Griinen Ladenstral3e bis zum neuen Busbahnhof

Einhaltung der fiir die Vorhabensgerdusche maB3igebenden Immissionsrichtwerte in der Nachbar-
schaft

Verbesserung der ErschlieBungssituation fiir das bestehende Parkhaus

Ausgleich des vorhabenbedingten Eingriffs (Uberbauung von heutigen Restgriinflichen).

Das Baugrundstiick ist in der konzipierten Form weder nach § 34 BauGB - Zuldssigkeit von Vorha-
ben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile - bebaubar, noch entsprechen die vorgese-
henen Nutzungen dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - 1.
Anderung. Auch der im Jahre 1999 vom Rat der Stadt als Satzung beschlossene Bebauungsplan Nr.
28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - 2. Anderung entspricht nicht mehr den nunmehr formulierten Pla-
nungsabsichten. Er wird daher vorgesehen, das ruhende Bebauungsplan-Anderungsverfahren wie-
der aufleben zu lassen, den Ratsbeschluss vom 16.12.1999 (Satzungsbeschluss) aufzuheben und das
Verfahren zur Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 28, Teil 3 - Stadtmittepro-
jekt - 1. Anderung mit einer iiberarbeiteten, die aktuelle Konzeption fiir die Errichtung eines Fach-
marktzentrums beriicksichtigende Entwurfsplanung mit der erneuten 6ffentlichen Auslegung gemif
§ 3 Abs. 2 BauGB fortzusetzen.

Die Wiederaufnahme bzw. Fortsetzung des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 28,
Teil 3 - Stadtmitteprojekt - 2. Anderung erfolgt nach "altem" Planungsrecht (BauGB 1998).

3. Réumlicher Geltungsbereich

Raumlicher Geltungsbereich - Bebauungsplan Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - 2. Anderung .
Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - 2. Ande-
rung ist durch entsprechende Signatur eindeutig festgesetzt.

Das Plangebiet hat eine Grofle von ca. 1,9 ha und umfasst das Areal zwischen der Jakobstrale im
Nordwesten, der Paffrather Strale im Nordosten, der Stationsstrafle im Siiden und dem Bahnhofs-
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areal. Das das Grundstiick des geplanten Fachmarktzentrums umgebende Stralennetz sowie der
Knotenpunkt Johann-Wilhelm-Lindlar-Strafle/ Jakobstrale sind in dem Geltungsbereich einbezo-
gen.

Durch den Bebauungsplan Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - 2. Anderung wird ein Teilbereich des
zurzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplanes 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - 1. Anderung ersetzt.

4. Planungsrechtliche Situation/ Vorgaben iibergeordneter Planungen

Gebietsentwicklungsplan (GEP)

Im Gebietsentwicklungsplan ist das Plangebiet als "Allgemeiner Siedungsbereich" (ASB) darge-
stellt.

Flichennutzungsplan (FNP)

Anlésslich der Verlagerung des Busbahnhofes sowie der Aufstellungsverfahren zu den Bauleitpla-
nen "Bebauungsplan Nr. 2110 - Bahnhof Bergisch Gladbach -" sowie "Vorhabenbezogener Bebau-
ungsplane Nr. 2194 - Gladium -" wurde ein Anderungsverfahren des rechtswirksamen Flichennut-
zungsplanes durchgefiihrt. Die Anderung umfasst die Verlagerung des "Zentralen Omnibusbahnho-
fes" auf ehemalige Bahnfliche An der StationsstraBe sowie die Umwandlung von "Verkehrsfla-
chen/ ZOB" bzw. "Bahnflichen" in "Kerngebietsflichen" (MK). Die Anderung Nr. 150/ 2110 -
Bahnhof Bergisch Gladbach -des Fldchennutzungsplanes ist seit dem 19.04.2005 rechtswirksam.

Der geédnderte, wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bergisch Gladbach stellt fiir das Plange-
biet

,Kerngebiet“ (MK) dar. Dem Entwicklungsgebot im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB wird durch die
Ausweisungen der Bebauungsplandnderung (Kerngebiet MK) entsprochen.

Satzung iiber den Ausschluss von Vergniigungsstitten und Einzelhandelsbetrieben

Das Plangebiet ist {iberlagert von der "Satzung der Stadt Bergisch Gladbach iiber den Ausschluss
von Vergniligungsstitten und Einzelhandelsbetrieben" (Textbebauungsplan) vom 20.12.1984. Da
der gednderte Bebauungsplan den o.g. Textbebauungsplan fiir seinen Geltungsbereich automa-
tisch authebt, 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',

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

e Entwicklung des FuBlgingerbereichs, der sich heute weitgehend auf die Achse der heutigen
HauptstraBBe beschrénkt, stirker in die Breite,

e Entwicklung der Johann-Wilhelm-Lindlar-Stra3e als FuBgidngerzone Richtung Cox-Geldnde

e Anlage einer Baumreihe in der verlidngerten Fulgédngerzone Johann-Wilhelm-Lindlar-Straf3e

liegen der Bebauungsplanidnderung zu Grunde.
5. Stidtebauliche Situation
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Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - 2. Anderung liegt innerhalb
des Stadtzentrums von Bergisch Gladbach unmittelbar im Nordosten des neuen Verkehrsver-
kniipfungspunktes "Bus + Bahn" (Busbahnhof/ S-Bahn-Endhaltepunkt). Nordlich des Plange-
biets grenzt die Flache des ehemaligen Kalkwerkes Cox an. Im Siidosten befinden sich die FuB3-
gingerzonen "Hauptstrae" und "Johann-Wilhelm-Lindlar-Stra3e" sowie das "Lowencenter"
(ehemaliges "Kaufring-Warenhaus").

Das Plangebiet ist in seiner heutigen Funktion und seinem Erscheinungsbild stark durch ver-
kehrstechnische Anlagen geprigt. Fiir den Betrachter wirken der ehemalige Busbahnhof mit den
dariiber liegenden Parkdecks und das Parkhaus an der Paffrather Strafle mit derzeit ca. 500 Kfz-
Stellpldtzen dominierend. Eine ehemals bebaute Flache zwischen dem Busbahnhof/Parkhaus und
der Stationsstrafle liegt brach. Aus stiddtebaulicher Sicht tritt das gesamte Areal aufgrund seiner
Mononutzung, der Verkehrsbauwerke und der fehlenden Gestaltung negativ in Erscheinung.

Der ehemalige Busbahnhof ist aufgrund der Dimension, seiner aufgestinderten Uberdachung,
der schlechten Beleuchtung und der fehlenden Gestaltung uniibersichtlich, unattraktiv und ohne
Aufenthaltsqualititen. Der Bahnhofsbereich ist durch die Jakobstra3e, die tiefer liegende Zu-
fahrtsstrale zu dem Parkhaus sowie die Stationsstralle (Rampe) auf die Belange des motorisier-
ten Individualverkehrs ausgerichtet und bietet keine Qualititen fiir FuBgénger.

Die fuBlaufigen Anbindungen des Busbahnhofareals und des S-Bahn-Endhaltepunktes an die
FuBgingerbereiche "Johann-Wilhelm-Lindlar-StraBe" und "Am alten Pastorat" sind unzurei-
chend und gestalterisch wenig ansprechend. Den mit Bus und Bahn ankommenden Besucher
erwartet eine unattraktive Entree-Situation in das Stadtzentrum, die durch brachgefallene oder
mindergenutzte Flichen gepréigt wird.

Das Plangebiet ist in weiten Teilen durch das Parkhaus sowie durch Verkehrsflachen versiegelt.
Im Bereich der rd. 2000 m? groBen Brachfliche zwischen der Ecke Stationsstrale/ Johann-
Wilhelm-Lindlar-Strale und dem Parkhaus haben sich grasreiche Brachen sowie Gebiische und
liickige Ruderalvegetation auf Schotterbdden angesiedelt.

6. Stidtebauliche Konzeption

6.1 Allgemeine Planungsziele

Die bisherigen Bemiihungen, den Bereich des ehemaligen Busbahnhofes stddtebaulich neu zu
ordnen und den betreffenden Innenstadtbereich insgesamt zu attraktivieren, schlugen fehl mit der
Konsequenz, dass der Bereich weiterhin brach liegt und negativ in Erscheinung tritt.

Das aktuelle Nutzungskonzept baut auf die Leitbildkonzeption der Rahmenplanung "Innenstadt
Bergisch Gladbach" (1999) auf. Es zielt auf eine Stirkung der Innenstadt durch einen ergénzen-
den Einzelhandelsstandort fiir ein Fachmarktzentrum in zentraler, stidtebaulich integrierter Lage
und durch Schaffung einer kerngebietstypischen Nutzungsstruktur und Nutzungsdichte ab. Hier-
bei wird in Anlehnung an den Rahmenplan fiir die Innenstadt von Bergisch Gladbach das Ziel
verfolgt, die Fullgdngerzone auch in die Breite zu entwickeln.

Dem Bebauungsplanentwurf Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - 2. Anderung liegen folgende
allgemeine Planungsziele zugrunde:

o Stiddtebauliche Neuordnung des Busbahnhof- und Bahnhofbereiches
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e Umsetzung der im Zuge der Rahmenplanung - Innenstadt Bergisch Gladbach entwickelten
stadtebaulichen Leitbildkonzeption fiir das Stadtzentrum mit dem Ziel, das Zentrums (Kern-
gebiet - MK)) zwischen der Odenthaler Strale im Osten und dem ‘Driescher Kreuz’ im Wes-
ten zu begrenzen und um das Busbahnhof- und Bahnhofsareal zu erweitern.

e Ausweitung des Kerngebietes um das ehemalige Busbahnhofareals und Teilbereiche des
Bahnhofareals an der Johann-Wilhelm-Lindlar-Straf3e

e Stirkung und Erweiterung der Geschiftsentwicklung

e Verlagerung des Busbahnhofes auf ehemalige Bahnflichen entlang der Stationsstrafle mit
dem Ziel der Verbesserung der Umsteigebeziehung Bus und S-Bahn

e Integration des zukiinftigen S-Bahnhofes / Busbahnhofes innerhalb des Zentrums durch eine
Verldngerung der Fullgdngerzone "Johann-Wilhelm-Lindlar-Strale" bis zur Jakobstraf3e

e Attraktivierung der Anbindung bestehender Geschéftsbereiche Ladenstrafle ‘Am Alten Pasto-
rat’ an das ehemalige Busbahnhofareal durch Umgestaltung der FuBwegeverbindung

6.2 Bebauungs- und Nutzungskonzept

Das baulich-rdumliche und funktionale Konzept zielt auf eine stddtebauliche 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 "RheinBerg Passage" nimmt das gesamte Grundstiick zwischen Jakobstra3e, Paffrather Stra-
e, StationsstraBe und Johann-Wilhelm-Lindlar-Strale in Anspruch. Die geplante mehrgeschos-
sige Mantelbebauung wird die zuldssige Gebaudehdhe des bestehenden Parkhauses (maximal
zuldssige Gebdudehohe ldsst optional die Aufstockung um ein Parkgeschoss zu) nicht
iiberschreiten. Der kompakte Neubaukorper wird mit einem Flachdach versehen.

Im Erdgeschossgeschoss des Fachmarktzentrums "Rheinberg Passage" ist ein SB-Warenhaus
geplant (Verkaufsfldche: ca. 5.400 m?). Im ersten Obergeschoss sind mehrere kleinere Einzel-
handelsnutzungen, wie z.B. Drogerie, Textil, Nahrung, Schuhe und Biiros vorgesehen. Die fiir
den Einzelhandel vorgesehene Netto-Gesamtverkaufsfliche wird 8.000 bis 8.500 m? umfassen.
Das bestehende Parkhaus bleibt mit seiner derzeitigen Kapazitit von ca. 500 Stellpldtzen (optio-
nal zusdtzliche Parkebene mit ca. 170 Stellpldtzen durch Aufstockung) erhalten und dient der
Unterbringung des ruhenden Verkehrs.

Die "RheinBerg Passage" wird iiber zwei Eingénge flir den FuBBginger erschlossen:

Der zum Verkehrsverkniipfungspunkt "Bus + Bahn" hin orientierte Eingang befindet sich im
Siiden des Baukérpers an der Ecke Johann-Wilhelm-Lindlar-StraBe/ StationsstraBe. Uber eine
Treppenanlage erreicht der vom S-/Busbahnhof kommende Besucher das Gebédudeinnere (Ebene
+1).

Ein weiterer Zugang befindet sich im Osten des Baukorpers auf der Ebene +1 (FGZ "Griine La-
denstrafle"). Die an diesem Eingangsbereich entstehende platzartige Aufweitung stellt das Bin-
deglied zwischen FuBgingerzone, "RheinBerg Passage" und Busbahnhof/ S-Bahn-Endhaltepunkt
dar.

Die Querung der Stationsstralle von diesem Platz aus erfolgt iiber eine neu zu errichtende Ful3-
géngerbriicke.
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Tagsiiber ist die fuBBlaufige Verkniipfung des Busbahnhofes/ S-Bahn-Endhaltepunktes mit der
FuBgingerzone durch die Mall der "RheinBerg Passage" sowie iiber einen Gehweg siidlich ent-
lang des Neubaukorpers gewéhrleistet. Nachts bzw. nach SchlieBung des Gebdudes wird die ful3-
laufige Verbindung iiber den Gehweg im Siiden des Fachmarktzentrums gesichert.

6.2.1 Stidtebauliche Auswirkungen des geplanten Fachmarktzentrums

Aufgrund der GroBBenordnung des geplanten Fachmarktzentrums am Standort "Parkhaus/ ehem.
Busbahnhof" (ca. 8.500 m? Verkaufsfliche) sowie im Hinblick auf das ebenfalls geplante Ein-
kaufszentrum im Bereich der "Untere Hauptstrale" (ca. 12.500 m?) wurden von der Stadt- und
Regionalplanung Dr. Paul Jansen GmbH im Dezember 2005 die projektbedingten Auswirkungen
auf die derzeitige Einzelhandelssituation in der Stadtmitte, anderer Stadtteilzentren und auf die
Umlandgemeinden ermittelt und bewertet. Im Ergebnis ist festzustellen, dass die Schaffung von
Baurecht fiir ein Fachmarktzentrum mit einer hochst zuldssigen Verkaufsfliche von 8.500 m? im
Randbereich der Innenstadt als unkritisch angesehen wird, solange die Stadt Bergisch Gladbach
auch eine Entwicklung des desolaten Bereiches an der "Unteren Hauptstra3e" durch die Schaf-
fung von Baurecht fiir ein Einkaufszentrum forciert.

Zielsetzung sollte es sein, an beiden Standorten eine durch die Schaffung entsprechender Ange-
botsbebauungspliane aufeinander abgestimmte Projektentwicklung voranzutreiben, welche die
Innenstadt beleben wird und die Attraktivitit der Stadtmitte als Einkaufs- und Versorgungszent-
rum erhoht. Vor diesem Hintergrund wird die Stadt Bergisch Gladbach die fiir ein Einkaufszent-
rum im Bereich der "Unteren HauptstraBBe" erforderlichen planungsrechtlichen Voraussetzungen
kurzfristig schaffen.

Die geplante Ansiedlung eines Fachmarktzentrums mit einer hochstens zuldssigen Verkaufsfla-
che von 8.500 m? im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - 2.
Anderung entsprechend dem stidtebaulichen Vertrag verhindert auch nicht die stidtebaulich
erwiinschte Schaffung von Baurecht fiir ein groferes Einkaufszentrums im Bereich der "Unteren
Hauptstrafle", um so fiir eine stddtebauliche Ordnung zu sorgen.

Durch die Regelungen in dem stddtebaulichen Vertrag wird erreicht, dass hier ein Fachmarkt-
zentrum mit dem Verkaufsflichenschwerpunkt SB-Warenhaus und mit einer hochst zuldssigen
Verkaufstliche von 8.500 m? errichtet werden kann, wobei der Begriff "Verkaufsflache" in dem
Vertrag entsprechend definiert ist.

Aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft zu einem SB-Warenhaus wird aufgrund der Erfah-
rungen davon ausgegangen, dass ein Lebensmitteldiscounter, ein Textil- und Schuhfachmarkt
sowie mdglicherweise ein Sportfachmarkt das Fachmarktzentrum bilden werden.

Diese Verkaufsflaichen werden auflerhalb der bisherigen Geschiftszone von Bergisch Gladbach
geschaffen, grenzen aber an die "Griine Ladenstralle" bzw. den Kernbereich der Stadtmitte an —
getrennt durch die Stationsstrale. Gerade ein SB-Warenhaus ist auf einen autogerechten Standort
angewiesen, und damit kommt auch nur die Lage in einem Randbereich einer Innenstadt fiir die-
se Nutzung in Betracht. Daher liegen auch die librigen SB-Warenhéuser bzw. SB-Center in Ber-
gisch Gladbach aulerhalb der zentralen Lagen. Grof3e SB-Warenhéduser mit einer Verkaufsfliche
von tiber 5.000 m? sind auch auBlerhalb des Stadtgebietes im Einzugsbereich der Innenstadt nicht
vorhanden.

Der desolate Bereich der "Unteren Hauptstrale" bedarf ebenfalls dringend einer stddtebaulichen
Aufwertung. In vergangenen Gutachten wurde dargelegt, dass ein Einkaufszentrum am unteren
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Ende der Hauptstralle einen neuen stddtebaulichen Entwicklungspol erzeugen kann. Beide Vor-
haben sowie deren stddtebaulichen Auswirkungen auf die Stadtmitte sind nur im Zusammenhang
zu sehen. Die VergroBerung der Verkaufsflichen im Bereich "Parkhaus/ ehemaliger Busbahn-
hof" wire insgesamt kritisch fiir die Stadtmitte zu beurteilen, wenn nicht durch die Stadt Ber-
gisch Gladbach zeitnah die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, dass ein
Einkaufszentrum mit einer Verkaufsfliche von ca. 12.500 m? im Bereich der "Unteren Haupt-
stra3e" realisiert werden kann. Damit wird eine Gewichtsverschiebung nur zeitlich begrenzt auf-
treten und der stddtebaulich und handelwirtschaftlich desolate Bereich der "Unteren Hauptstra-
e" durch das weitere Einkaufszentrum deutlich aufgewertet werden.

In einem Gutachten von Prof. Dr. Falk wurde die Zunahme der Verkaufsfliche um etwa
21.000 m? fiir das Stadtzentrum, aber auch die anderen zentralen Bereiche im Stadtgebiet als
vertretbar eingestuft. Beide Vorhaben aufsummiert liegen in diesem Rahmen. Fiir ein Mittelzent-
rum dieser GroBenordnung wie Bergisch Gladbach ist eine Einzelhandelszentralitdt von 1,0 an-
zustreben, weil auch eine Versorgungsfunktion fiir die Grundzentren insbesondere im Rheinisch-
Bergischen Kreis zu iibernehmen ist.

Mit der Realisierung eines Fachmarktzentrums am Standort "Parkhaus/ ehemaliger Busbahnhof"
verschiebt sich das Standortgefiige. Die Verkaufsflichen im Stadtmittebereich verteilten sich
2004 wie folgt:

Tabelle 1

Verkaufsfliichen und Leerstinde nach Teilbereichen des Zentrums Stadtmitte 2004
Bereich Gesamtver- Leerstinde Verkaufsflichen

kaufsfliche insgesamt

Untere Hauptstrafie 2.100 2.600 4.700
Kernbereich 20.200 400 20.600
Griine Ladenstrafie 1.700 ob 1.700
Obere Hauptstral3e 3.600 0 3.600
Paffrather und Laurentius- 1.800 300 2.100
strafle
Insgesamt 29.400 3.300 32.700

D" Lagerflichen im Obergeschoss wurden als Zwischennutzung, aber nicht als Leerstand gewertet.
Quelle: Bestandsaufnahme Stadt Bergisch Gladbach, Stand April 2004; eigene Erhebung Mai 2004.

Durch das neue Vorhaben nimmt die Verkaufsfliche im Stadtzentrum deutlich zu. Der Verkaufs-
flichenanteil des Zentrums Stadtmitte liegt zurzeit bei 19 % der Gesamtverkaufsfliche von Ber-
gisch Gladbach und damit weit unter den Werten anderer Mittelzentren. Nach Realisierung aller
drei Vorhaben (Parkhaus, untere Hauptstrae, Erweiterung Lowen-Center) steigt die Verkaufs-
flache auf iiber 58.000 m? an und damit erhoht sich der Anteil auf ca. 30 %. Der Abstand zu den
beiden anderen groBeren Zentren Bensberg und Refrath mit knapp 15.000 m? bzw. iiber
12.000 m? wird weiter vergrof3ert.

Das Fachmarktzentrum mit dem projektierten SB-Warenhaus von dem Betreiber Marktkauf hat
neben handelswirtschaftlichen aber auch stiadtebauliche Auswirkungen. Bei dem Neueintritt von
Wettbewerbern sind insbesondere und zunéchst die gleiche Vertriebsform betroffen, d. h. hier
SB-Warenhduser bzw. SB-Center, aber auch andere discountorientierte Betriebe. Frither durch-
gefithrte Haushaltsbefragungen in Bergisch Gladbach haben ergeben, dass eine unterdurch-
schnittliche Einkaufshéaufigkeit bei SB-Centern/ SB-Warenhdusern vorliegt.
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Daher ist damit zu rechnen, dass aufgrund der niedrigen Fliachenausstattung von SB-
Warenhdusern und SB-Centern im Vergleich zum Bundesdurchschnitt das neue SB-Warenhaus
neue Kunden fiir diese Vertriebsform in Bergisch Gladbach gewinnen muss, um erfolgreich am
Markt bestehen zu konnen. Hauptwettbewerber wird zunidchst Kaufland am Gronauer Kreisel
sein, das eine Verkaufsfliche von etwa 5.100 m? und drei Konzessionére mit einer weiteren Ver-
kaufsflaiche von 1.050 m? aufweist. Hier handelt es sich um einen Sonderstandort, so dass Um-
satzeinbuflen fiir diesen Standort nicht in negative stddtebauliche Auswirkungen umschlagen
konnen. Auch fiir den ca. einen Kilometer ndrdlich der Stadtmitte gelegenen "Extra-Markt" in
Hebborn an der Odenthaler Strale (Verkaufsflache ca. 2.100 m?) konnen Auswirkungen im Sin-
ne von § 11 Abs.3 BauNVO nicht eintreten.

In der durchgefiihrten Haushaltsbefragung lag 1999 die Einkaufshéufigkeit bei dem "Hit-Markt"
in Gronau (Verkaufsflache ca. 2.100 m?) bei 42,5 %. Auch wenn der Hit-Markt mit Sicherheit
nicht so stark betroffen sein diirfte wie "Kaufland" und "Extra-Markt", gilt auch hier die Aussa-
ge, dass es sich um einen stddtebaulich nicht integrierten Standort handelt, so dass kein Schutz-
bediirfnis fiir diesen Standort besteht. Auswirtige Markte diirften durch den neuen Anbieter nicht
gravierend betroffen sein, weil die Haushaltsbefragung ergeben hatte, dass nur 13 % der Befrag-
ten angaben, mindestens alle ein oder zwei Monate in einem auswirtigen SB-Warenhaus einzu-
kaufen.

Wenn man die heutigen Verkaufsflachen in der Stadtmitte nach Branchen aufgliedert, wird deut-
lich, dass im Bereich Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheit und Korperpflege die Ver-
kaufsflache bei etwa 4.100 m? liegt und damit bei etwa 13 %. Damit liegt dieser Verkaufsfli-
chenanteil sehr niedrig. Der groBte Anbieter in der Stadtmitte als Lebensmittelmarkt ist der
"Stiissgen-Markt" in der Hauptstrale mit einer Verkaufsfliche von 570 m?. Diese entspricht kei-
nesfalls mehr den heutigen Markterfordernissen, die Sortimente hinreichend marktgerecht pra-
sentieren zu kdnnen. Daher stérkt ein neuer grof3flachiger Anbieter die Stadtmitte, weil sich Kau-
fe an peripheren Standorten reduzieren werden und es mit Sicherheit zu Kopplungskdufen kom-
men wird. Allerdings erwirtschaften SB-Warenhéduser durchschnittlich 69 % ihres Umsatzes mit
Lebensmitteln, 10 % mit nahversorgungsrelevanten Nonfood-Artikeln und die restlichen 21 %
mit tibrigen Nonfood-Artikeln, wobei die Lebensmittel-Verkaufsflichen iiblicherweise 49 % der
Gesamtverkaufsfliche einnehmen. Ein Lebensmitteldiscounter ist in der Stadtmitte ebenfalls
nicht vorhanden, so dass ein Neueintritt hier keine negativen Auswirkungen hervorrufen kann.
Bei den nicht-nahversorgungsrelevanten Sortimentsgruppen, die ein SB-Warenhaus fiihrt, neh-
men tiiblicherweise Textilien (19,6 %), Papier-, Biiro-, Biicher-, Schreibwaren (9,2 %), Haus-
haltswaren (8,3 ), Spielwaren (4,9 %), Schuhe, Lederwaren, Koffer (4,2 %) und Unterhaltungs-
elektronik (3,3 %) den groBten Artikelanteil ein. Zusammen mit der Ansiedlung weiterer dis-
countorientierter Fachmérkte in den Bereichen Lebensmittel, Bekleidung und Schuhe werden
diese Angebote einen zusitzlichen Wettbewerbsdruck auf die vorhanden Anbieter in der Stadt-
mitte von Bergisch Gladbach hervorrufen.

Mit dem Planvorhaben "RheinBerg Passage" am Standort "Parkhaus/ ehem. Busbahnhof" wird
das Angebot an Bekleidung und Textilien in der Stadtmitte wesentlich ausgeweitet. Das vorge-
sehene Angebot umfasst mit einem Textil-Fachmarkt und dem Bekleidungsangebot des SB-
Warenhauses lediglich ein zusétzliches Discountangebot, so dass der bestehenden Bekleidungs-
einzelhandel der Stadtmitte (insgesamt ca. 7.400 m? Verkaufsflache) groftenteils in threm Nied-
rigpreissegment betroffen sein werden. Mit den groBen Anbietern Peek & Cloppenburg, Lindex
und Strauss Innovation sowie mit einer Vielzahl groBBerer und kleinerer Bekleidungsfachgeschéf-
te verfligt die Stadtmitte iiber eine wesentlich breitere und qualitativere Angebotskompetenz als
das durch das Planvorhaben geschaffene Discountsortiment.
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Gleichzeitig orientieren sich die Kdufer immer noch sehr stark an ihrem traditionellen Einkaufs-
verhalten fiir den Kleidungskauf und suchen dafiir primér die Innenstadt auf. Daher ist ein mdg-
lichst vielfaltiges Angebot im Textilbereich die Grundvoraussetzung fiir eine attraktive Innen-
stadt. Ein Textildiscounter erweitert damit das Angebot der Bergisch Gladbacher Stadtmitte und
kann auch neue Kundengruppen fiir den bestehenden Facheinzelhandel der Stadtmitte mit sich
bringen.

Eine attraktive FuBlgéngerverbindung zur Stadtmitte, insbesondere iiber die "Griine Ladenstra-
Be", ist besonders wichtig, um die durch das Fachmarktzentrum induzierten FuBBgéngerstrome
bzw. Kundenpotentiale fiir die Stadtmitte zu nutzen. Insgesamt ist festzustellen, dass durch das
geplante Fachmarktzentrum in der projektierten GroBBenordnung und Branchenzusammensetzung
keine negativen Auswirkungen auf die innerstiddtische Zentrenstruktur ausgehen werden, wenn
zeitnah auch das Einkaufszentrum an der unteren Hauptsstrale realisiert wird.

In der bereits genannten Untersuchung von Prof. Falk wurde detailliert nachgewiesen, dass bei
allen untersuchten Szenarien die Einzelhandelszentralitdt hochstens auf 0,942 ansteigt. Daher
wiirde die Stadt weiterhin Kaufkraft verlieren, auch bei Realisierung beider grofer Einzelhan-
delsprojekte.

Bei Realisierung der seinerzeit projektierten "Gladium City-Galerie" mit einer angenommenen
Verkaufsfliche von 15.000 m? wurde auBlerhalb der Innenstadt aus dem sonstigen Stadtgebiet auf
das neue Center mit einer Umsatzverlagerung von 4,4 % gerechnet. Da die maximal mogliche
Verkaufsfliche nur noch bei 8.500 m? liegen wird, ist offensichtlich, dass die Umsatzerwartun-
gen und damit auch die Umsatzverlagerungen deutlich niedriger sein werden. Da der Umsatz-
riickgang im sonstigen Stadtgebiet jetzt hochstens bei 3 % und aufgrund der gegebenen Standort-
struktur der Hauptanbieter im Bereich kurzfristiger Bedarf liegen wird, ist damit nachgewiesen,
dass negative stiadtebauliche Auswirkungen bei einem solchen prognostizierten Umsatzriickgang
auBBerhalb der Stadtmitte nicht auftreten werden. Dies gilt erst recht fiir die Zentren der Umland-
gemeinden, weil hier der Umsatzriickgang in den zentralen Bereichen aufgrund der Branchen-
struktur und der Entfernung prozentual noch geringer sein wird.

Die verfahrensgegenstindliche Planung wird daher nach Ansicht von Herrn Dr. Jansen keine
Umsatzumverteilungen zu Lasten benachbarter zentraler Orte hervorrufen, die stddtebauliches
Gewicht haben. Dies hat zur Folge, dass die Versorgungsfunktionen benachbarter zentraler Orte
durch die Ansiedlung eines Fachmarktzentrums mit einer hochstzuldssigen Verkaufsfliche von
maximal 8.500 m? nicht gefdhrdet werden. Es bestehen folglich keine Bedenken gegen ein mate-
rielles Abgestimmtsein der Planungen im Sinne von § 2 Abs.2 Satz 1 BauGB.

(Quelle: Stidtebauliche Auswirkungen - Stellungnahme Biiro Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul
Jansen GmbH, Dezember 2005)

Der Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen stellt die planungsrechtlichen Rahmenbedingungen
fiir die Errichtung des geplanten innerstddtischen Fachmarktzentrums dar. Betreffend Art und
MaB der baulichen Nutzung kann im Bebauungsplan fiir das ausgewiesene Kerngebiet (MK)
keine Verkaufsflichenbegrenzung festgesetzt werden. Zur Sicherung der Umsetzung des Bau-
vorhabens in der gewiinschten GroBenordnung werden die planungsrechtlichen Rahmenbedin-
gungen des gednderten Bebauungsplanes durch die Bestellung einer Baulast oder alternativ
durch Eintragung einer beschriankt personlichen Dienstbarkeit ergdnzt. Die Bestellung der Bau-
last bzw. Eintragung einer Dienstbarkeit ist im Rahmen eines Stddtebaulichen Vertrages, der
zwischen dem bauwilligen Investor und der Stadt geschlossen wird, geregelt und enthélt Bin-
dungen zu Art (Fachmarktzentrum) und Umfang (max. 8.500 m? Verkaufsfliche) des Bauvorha-
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bens.

6.3 Verkehrskonzept

Die ErschlieBung des Parkhauses erfolgt zurzeit zum einen iiber die Paffrather StraBe. Uber eine
befahrbare Rampe/ Briicke in Hochlage werden die geplanten Parkdecks von Osten angedient
(derzeit nur Einfahrt). Zum anderen erfolgt eine ErschlieBung der Parkebenen iiber einen Ein-
und Ausfahrtbereich von der Jakobstra3e im Norden.

Das Konzept fiir die Errichtung eines Fachmarktzentrums (Projektname "Rheinberg Passage")
umfasst den Abriss des derzeitigen Rampenturms sowie die Neuanlage einer Zufahrtsrampe ent-
lang der nordostlichen Parkhausfassade Jakobstrale. Die Zufahrt zu den Parkdecks der "Rhein-
Berg Passage" erfolgt zukiinftig tiber den Kreisel "Johann-Wilhelm-Lindlar-Strae/ Jakobstra-
Be". Zur Gewéhrleistung einer funktionierenden und verkehrssicheren Parkhauszu- und -ausfahrt
wird voraussichtlich ein Umbau/ Verschiebung des Kreisverkehrsplatzes erforderlich.

Die Andienung des zukiinftigen Fachmarktzentrums wird im nordwestlichen Bereich des Grund-
stiickes - im derzeitigen Bereich der Parkhauszufahrt - von der Jakobstralle aus erfolgen.

Die FuBwegefiihrung erfolgt durch Anschluss an das vorhandene FuBBwegenetz. Zum einen wer-
den die Fuligdnger in der als FuBgéngerzone konzipierten Johann-Wilhelm-Lindlar-Strale zum
Haupteingang des Einkaufszentrums gefiihrt. Ein zweiter Anschluss an die FuBBgdngerzone er-
folgt liber ein Briickenbauwerk mit Anschluss an die FuBBgingerzone "Griine Ladenstrafle". Die
FuBwegefiihrung innerhalb der "RheinBerg Passage" erfolgt iiber eine Mall. Diese verbindet
auch die beiden Eingédnge (vgl. auch Kap. 6.2). Simtliche FuBBwegeanschliisse der "RheinBerg
Passage" sowie die innere ErschlieBung sind barrierefrei und behindertengerecht zu konzipieren.

Die ErschlieBung der "City-Galerie" durch den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) er-
folgt iiber den in unmittelbarer Nachbarschaft gelegenen Busbahnhof und S-Bahn-
Endhaltepunkt.

6.3.1 Verkehrliche Auswirkungen des geplanten Fachmarktzentrums

Aufgrund der GroBenordnung des geplanten Fachmarktzentrums "RheinBerg Passage" mit einer
Gesamtnetto-Verkaufsflache von ca. 8.000 m? sowie der damit verbundenen zusétzlichen Ziel-
und Quellverkehre wurde die verkehrsbedingten Auswirkungen ermittelt und gutachterlich be-
wertet.

Der Gutachter kommt in seiner Abschétzung der verkehrlichen Auswirkungen zu dem Ergebnis,
dass das vorhandene Straennetz sowie die umgebenen Verkehrsknoten den projektbedingten zu
erwartenden Mehrverkehr (Kunden-, Beschéftigten- und Anlieferverkehr) problemlos aufneh-
men kdnnen.

Im Rahmen der Ermittlung der Ziel- und Quellverkehre wurde der "verkehrstrachtigste" Fall
(worst case) angenommen, ndmlich die Nutzung der Gesamtverkaufsfliche von ca. 8.000 m? als
SB-Warenhaus (Mittelwert 0,55 Kunden/ m? VKF). Dies vor dem Hintergrund, dass der Bebau-
ungsplan als Angebotsplanung keine branchenspezifische Gliederung vorgeben wird. Sofern
sich im Zuge der weiteren Projektentwicklung - dem aktuellen Nutzungskonzept entsprechend -
fiir Teilbereiche eine kleinteiligere Nutzungsstruktur, z.B. aus den Bereichen Schuhe, Textilien
etc., ergibt, werden die angenommenen Kundenfrequenzen deutlich geringer ausfallen.
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Im Rahmen der Verkehrserzeugungsrechnung wurde ein mittlerer Abminderungsanteil (0,5) fiir
den Kundenverkehr in Ansatz gebracht, da man unterstellt, das Aktivitdtenkopplungen stattfin-
den und sich fiir einen Teil der Kunden, die ohnehin das Stadtzentrum aufsuchen, lediglich die
Aufenthaltszeit vergroflern wird.

In der Uberlagerung unterschiedlicher Fahrtzweck-/ Nutzergruppen ist fiir das geplante Fach-
marktzentrum "RheinBerg Passage" folgendes Zusatzverkehrsautkommen (Neuverkehr) zu er-
warten:

Kundenverkehr: [1.930 Kfz/ Tag bzw.] 995 Kfz/ Tag (Abminderungsfaktor 0,5)
Beschiftigtenverkehr: 90 Kfz/ Tag

Lieferverkehr: 20 Kfz bzw. Lkw/ Tag

Summe: 1.105 Kfz/ Tag

Fiir die maximale Stundenbelastung ist an einem Normalwerktag am Nachmittag im Zeitraum
zwischen 16.00 Uhr und 17.00 Uhr eine Verkehrsbelastung von 115 Kfz/ h im Zielverkehr und
von 117 Kfz/ h im Quellverkehr zu erwarten.

Im Rahmen der "Verkehrsuntersuchung Innenstadt Bergisch Gladbach"  (blanke ver-
kehr.concept, August 2003) wurde u.a. flir das Projekt "Gladium-Citygalerie" eine Abschétzung
der Zusatzverkehre durchgefiihrt. Auf der Grundlage der seinerzeit zugrunde gelegten Berech-
nungsansitze wurde der Beurteilung ein objektbezogenes Zusatzverkehrsaufkommen am Tag
von 1.260 Kfz/ Tag sowie in der Nachmittagsspitze von 145 Kfz/ h im Zielverkehr und von 150
Kfz/ h im Quellverkehr unterstellt. Auf dieser Grundlage wurden fiir den Lastfall "Gladium" an
den maBgebenden Knotenpunkten eine weiterhin gute bis befriedigende Leistungsfahigkeit
prognostiziert.

Fiir das geplante Fachmarktzentrum "Rheinberg Passage" sind auf der Basis der ermittelten Daten,
die wiederum auf aktuelle Richtlinien der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen
gestlitzt sind, insgesamt geringere Zusatzverkehrsfrequenzen - im Vergleich zu dem seinerzeit ge-
planten "Gladium-Projekt" zu erwarten. In den Tagesgesamtbelastungen ergibt sich eine Verminde-
rung gegeniiber dem Lastfall "Gladium" um 12% und fiir die Bewertung der Leistungsfahigkeit
mallgebenden Spitzenstunde am Nachmittag eines Normalwerktages eine Verminderung um 20 %
im Zielverkehr und um 22 % im Quellverkehr.

Schlussfolgerung:

Unterstellt man fiir den Lastfall "RheinBerg Passage" die identischen Rahmenbedingungen wie
fiir den seinerzeitigen Lastfall "Gladium", so ergeben sich fiir die Leistungsfahigkeit an den re-
levanten Verkehrsanlagen insgesamt giinstigere Bedingungen, da der geringere Verkaufsfld-
chenumfang innerhalb des zukiinftigen Fachmarktzentrums auch zu geringeren Zusatzverkehren
im Kfz-Verkehr fiihren wird.

(Quelle: Projekt "RheinBerg Passage" in Bergisch Gladbach - Ermittlung des Zusatzverkehrs und
Abschitzung der verkehrlichen Auswirkungen auf das umgebende Straflennetz - Biiro
ambrosius blanke verkehr.infrastruktur, Bochum)

6.4  Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen gemif} § 9 Abs. 1 BauGB

6.4.1 Artder baulichen Nutzung

Der Anderungsentwurf zum Bebauungsplan weist aufgrund der vorstehend beschriebenen stid-
tebaulichen Zielsetzungen anstelle der zurzeit festgesetzten Verkehrsflichen fiir den Busbahnhof
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zusitzliche Kerngebietsflachen aus. Als Art der baulichen Nutzung wird ein "Kerngebiet" (MK)
gemif § 7 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Kerngebiete dienen vorwiegend der
Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der
Verwaltung und der Kultur. Als Hauptnutzungsarten werden im Nutzungskatalog der Ziffern 1
und 2 des § 7 Abs.2 BauNVO u.a. Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude, Einzelhandelsbe-
triebe und Schank- und Speisewirtschaften genannt.

Die bestehende Parkhausnutzung wird durch die gemil3 § 1 Abs. 7 BauNVO vorgesehene "hori-
zontale Gliederung des Baugebietes" anhand der Festsetzung "ab 1. Obergeschoss Parkhaus -
maximal 4 Parkebenen zuléssig" planungsrechtlich gesichert.

Damit einhergehend soll durch die festgesetzte Zonierung der zuldssigen Nutzungen nach Ge-
schossen erreicht werden, dass in dem festgesetzten Kerngebiet (MK) unter Beriicksichtigung
der iiblichen Nebenfldchen die mogliche Verkaufsflichenobergrenze von ca. 8.000 bis 8.500 m?
in den fir Einzelhandelsnutzungen attraktiven Ebenen "Erdgeschoss" und "1. Obergeschoss"
nicht iiberschritten wird.

Im Bebauungsplangebiet werden nicht wiinschenswerte Nutzungen von dem Zuléssigkeitskata-
log des § 7 BauNVO ausgeschlossen. Insbesondere Tankstellen werden aufgrund ihres Flachen-
bedarfes, des Erscheinungsbildes bzw. des mit der Nutzung einhergehenden Stdrgrades ausge-
schlossen.



Anlage

zur Begriindung
Trotz der verkehrslarmbedingten Vorbelastung werden Wohnungen im Hinblick auf die derzeiti-
ge Nutzungsstruktur und das stddtebauliche Ziel einer Nutzungs- bzw. Funktionsmischung ab
dem 1. Obergeschoss weiterhin zugelassen. Nicht zuletzt dienen Wohnnutzungen in innerstidti-
schen Lagen dem stddtebaulichen Ziel, Innenstddte auch auBBerhalb der Geschéftszeiten zu bele-
ben und eine soziale Kontrolle zu gewihrleisten.

Das Plangebiet ist liberlagert von der stidtischen Satzung (Textbebauungsplan) iiber den ,,Aus-
schluss von Vergniigungsstétten und Einzelhandelsbetrieben* vom 20.12.1984. Die Absicht des
Rates beziiglich des Ausschlusses dieser Nutzungen bleibt aufrechterhalten. Da der vorliegende
Bebauungsplan den o.g. Textbebauungsplan fiir seinen Geltungsbereich automatisch aufhebt,
erfolgt eine Ubernahme der seinerzeit getroffenen Zulissigkeitsregelung.

6.4.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung bestimmt den Grad der baulichen Nutzbarkeit des iiberplanten
Grundstiicks. Néher bestimmt wird es durch die Festsetzung einer maximalen Gebdudehohe, die
Festsetzung der Grundflichenzahl (GRZ), der Geschossflichenzahl (GFZ) und die Eintragung von
Baugrenzen. Das in dem Anderungsentwurf zum Bebauungsplan festgesetzte MaB der baulichen
Nutzung orientiert sich an den stidtebaulichen Zielvorstellungen fiir die Stadtmitte und berticksich-
tigt 6ffentliche und private Belange im Sinne des § 1 Abs. 6 BauGB, insbesondere die Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse, Gestaltung des Stadtbildes sowie den Bodenschutz.
Durch die ausgewiesenen Baugrenzen in Verbindung mit GRZ wird der innerstiddtischen Lage
(Kerngebiet) mit einer wiinschenswerten baulichen Verdichtung Rechnung getragen.

Grundfldchenzahl (GRZ)

Fiir das Plangebiet wird mit der Grundflichenzahl (GRZ) von 1,0 die Obergrenze fiir das Mal3
der baulichen Nutzung gemif § 17 BauNVO fiir Kerngebiete festgesetzt. Die Grundfldchenzahl
gibt hierbei an, wie viel Quadratmeter Grundfliche je Quadratmeter Grundstiicksfldche zuldssig
sind. Folglich ist bei der festgesetzten GRZ von 1,0 eine 100 % Bebauung des Grundstiicks zu-
lassig.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflichenzahl (GFZ) wird mit 3,0 festgesetzt. Dies entspricht den gemif3 § 17 BauN-
VO festgesetzten Obergrenzen fiir die Bestimmung des Malles der baulichen Nutzung fiir Kern-
gebiete. Um eine angemessene Nutzungsdichte innerhalb des Einkaufszentrums zu erreichen,
werden bei der Ermittlung der GFZ die Fldchen von Stellpldtzen und Garagen in Vollgeschossen
nicht mit angerechnet.

Hohe baulicher Anlagen

Dariiber hinaus wird die maximal zuldssige Gebdudehdhe festgesetzt. Dies erfolgt aus dem stéddte-
baulichen Erfordernis, die Hohenentwicklung des Bauwerkes im Umfeld des Bus- und S-
Bahnhofes in angemessenen Dimensionen zu halten und von vornherein auszuschlieBen, dass das
Einkaufszentrum in seiner Kubatur im Verhéltnis zur Umgebung zu méchtig erscheint.

Das geplante Fachmarktzentrum "RheinBerg Passage" soll in seiner Hohenentwicklung an das be-
stehende Parkhausgebdude angeglichen werden. Mit einer Gesamthéhe von ca. 14,50 m (incl.
Haustechnik) iiber Gelindeoberkante (GOK - Bezugsebene 88.70 m iiber NN) wird die Hohe des
Baukorpers bei ca. 103 m iiber NN liegen. In Anlehnung an die Ausweisungen des rechtsverbindli-
chen Bebauungsplanes Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - 1. Anderung, der eine Aufstockung des
Parkhauses um eine Ebene zulésst (zusidtzliches Parkgeschoss wurde bei der Erstellung des Bau-
korpers statisch bereits beriicksichtigt) sowie der seinerzeitigen Planungen fiir das Kinocenter
"Gladium" lisst der Anderungsentwurf zum Bebauungsplan weiterhin eine Aufstockung des Park-
hauses (optional) zu; im Bebauungsplan wird daher eine maximale Gebdudehdhe von 105,5 m tiber
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NN (ca. 17 m) festgesetzt. Im Hinblick auf die topographische Situation (Hohenniveau der Umge-
bung) sowie der Gebdudehdhen der Umgebungsbebauung (Paffrather Strale/ Lowencenter) er-
scheint die zuldssige Gebdudehohe stidtebaulich gerechtfertigt.

6.4.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen/ Bauweise

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch eine Baugrenze gekennzeichnet. Ein zu-
kiinftiges Gebaude ist innerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksflache zu errichten.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen orientieren sich in dem Anderungsentwurf zum Bebau-
ungsplan an der aktuellen Planung fiir das geplante Fachmarktzentrum und verlaufen folglich
weitgehend entlang des umliegenden Stralennetzes.

Durch die im Plangebiet ausgewiesenen iliberbaubaren Grundstiicksflachen wird ein flexibler und
funktionsgerechter Gestaltungsspielraum hinsichtlich der Gebédudestellung und Gebédudeaus-
richtung gewéhrleistet.

Fiir die Solitdrbebauung auf dem ehemaligen Busbahnhofareal wird aufgrund der Sonderbau-
form, der ,Insellage” (keine nachbarschiitzenden Belange erkennbar) und zur Schaffung eines
weitgehend funktionsgerechten Gestaltungsspielraumes eine ,,besondere Bauweise* festgesetzt.
Zur Gewihrleistung der Realisierbarkeit der Mantelbebauung des geplanten Fachmarktzentrums
ist die grenzstdndige Errichtung von Gebéduden innerhalb des ausgewiesenen Kerngebietes MK
ohne Einhaltung des ansonsten nach Bauordnung NW erforderlichen Grenzabstandes (offene
Bauweise) zuléssig.

6.4.4 Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

Gemail der Umweltpriifung werden durch die Bebauung derzeit unbebauter Grundstiicke im Be-
reich des Busbahnhofes bestehende Freiflachen versiegelt. Dies fiihrt in dem verdichteten Innen-
stadtbereich zu einer weiteren Verschlechterung der mikroklimatischen Situation.

Um diesen zu erwartenden Entwicklungen entgegen zu treten, setzt der Bebauungsplan aus
stadtgestalterischen und klimatischen Griinden die Anpflanzung einer Baumreihe im Bereich der
zukiinftig als FuBgéngerzone gestalteten Johann-Wilhelm-Lindlar-StraBe fest. Durch die Baum-
pflanzungen (geplant: 8 hochstimmige Baume einer Art) wird der StraBenraum gegliedert und
optisch aufgewertet. Die Baumstandorte sind, da sie sich in der noch nicht abschlieend geplan-
ten FuBBgéngerzone "Johann-Wilhelm-Lindlar-Straf3e" befinden, in Abhéngigkeit von der kiinfti-
gen Straflengestaltung (Moblierung, Beleuchtung, Ver- und Entsorgungstrassen) im Zuge der
Ausflihrungsplanung zu konkretisieren. Die im Bebauungsplan eingetragenen Standorte der
Bédume haben insofern nur Hinweischarakter und sind nicht verbindlich.

Die MaBnahme wird von der Stadt in Ersatzvornahme auf Kosten des Eingriffsverursachers
(Bauherrn) durchgefiihrt. Die Umsetzung der Mallnahme sowie die Kostentragung werden in
dem vorstehend bezeichneten Stadtebaulichen Vertrag (siehe auch Kapitel 9.3) geregelt.

6.4.5 Verkehrsfliichen/ Erschliefung

Das Plangebiet wird umgeben von den Verkehrsflaichen der bestehenden Jakobstra3e, Johann-
Wilhelm-Lindlar-Straf3e, Stationsstral3e, und der Paffrather Strafle. Diese Verkehrsflichen wer-
den in ihrem Bestand erhalten und fiir die ErschlieBung des geplanten Fachmarktzentrums
"RheinBerg Passage" genutzt. Die bestehenden und in ihren Ausbaubreiten im Bebauungsplan
gesicherten Fahrstralen sind hinsichtlich der Aufnahmekapazitit ausreichend, um den durch die
geplanten Nutzungen des Fachmarktzentrums zu erwartenden Mehrverkehr aufzunehmen. Inso-
fern ist die Ausweisung neuer ErschlieBungsflichen, mit Ausnahme der parallel zur Stationsstra-
Be zu errichtenden Fahrspur Richtung Johann-Wilhelm-Lindlar-Strafle, im Bebauungsplan nicht
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erforderlich. Die ErschlieBung des Plangebiets wird iiber die dargestellten Verkehrsflachen -
gesichert.

Die zusitzliche Fahrspur an der StationsstraBe (parallel zu Rampe) wird im Anderungsentwurf -
analog zu dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan - als "Verkehrsflache" ausgewiesen; deren
Herstellung wird im Rahmen des Stadtebaulichen Vertrages geregelt.

Die mit der Verlagerung des Busbahnhofes einhergehende Konzeption fiir eine veridnderte Ver-
kehrsfithrung hat weiterhin Bestand. Demnach soll die Rampe Stationsstral3e - nach Inbetrieb-
nahme der zusétzlichen Fahrspur (und des Fachmarktzentrums) - fiir den motorisierten Individu-
alverkehr (MIV) gesperrt und ausschlieBlich dem OPNV vorbehalten werden.

In der Verkehrsflichenausweisung des gedinderten Bebauungsplanes ist ebenfalls die Uberbau-
ung der Stationsstrale im Bereich der zurzeit als Provisorium bestehenden FuBlgéngerquerung
zur FuBlgingerzone "Griinen Ladenstraf3e" enthalten. Die Neuerrichtung einer FuBlgéngerbriicke
als Verbindungselement zwischen der FGZ "Grline Ladenstrafle" und dem geplanten Fachmarkt-
zentrum/ Parkhaus sowie die Fortfiihrung des FuBweges - entlang des neu geplanten Baukdrpers
an der StationsstraBe - zu dem OPNV-Knotenpunkt "Busbahnhof/ S-Bahn-Endhaltepunkt" wer-
den ebenfalls in dem Stédtebaulichen Vertrag (siche auch Kapitel 9.3) geregelt und gesichert.

Fullgdngerzone "Johann-Wilhelm-Lindlar-Stral3e"

Der gednderte Bebauungsplanentwurf weist die Johann-Wilhelm-Lindlar-Straf3e als "Verkehrs-
fliche besonderer Zweckbestimmung/ FuBBgingerbereich" aus. Durch die Errichtung und Gestal-
tung des festgesetzten Fulgingerbereiches sollen die Dienstleistungs- und Geschaftsnutzungen
bis zur Jakobstrale ausgeweitet und fiir den fuBldufigen Kundenverkehr als Aufenthaltsbereich
attraktiviert werden.

6.4.6 Stellpliitze/ Garagen

Auf die Ausweisung eines 6ffentlichen Parkhauses (Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung)
wird im Anderungsentwurf zum Bebauungsplan verzichtet. Eine planungsrechtliche Sicherung der
Parkhausnutzung als ,,6ffentliche Verkehrsfliche* ist nicht mehr erforderlich, da im Zusammen-
hang mit der geplanten Folgenutzung eines Fachmarktzentrums die bestehende Parkhausnutzung
aufrecht erhalten bleibt. Die Ubernahme der Parkhausnutzung durch den Grundstiickserwerber und
Folgeeigentiimer des Parkhauses zum einen sowie die Festsetzung der Parkhausnutzung innerhalb
des im Anderungsentwurf ausgewiesenen Kerngebietes (MK) zum anderen gewihrleisten, dass die
Stellplitze innerhalb des bestehenden Parkhauses auch zukiinftig fiir die Offentlichkeit (kosten-
pflichtig) zur Verfiigung stehen.

6.4.7 Fléachen fiir besondere Anlagen
und Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen

Die Larmvorbelastung innerhalb des Plangebietes durch duflere Larmeinwirkungen sowie die
Emissionsbelastungen, die derzeit bzw. zukiinftig durch die Nachfolgenutzung (Fachmarktzent-
rum "Rheinberg Passage" (Anlageldrm) mit Parkhaus und Andienung) von dem Plangebiet aus-
gehen, wurden im Rahmen eines Schalltechnischen Gutachtens durch das Biiro Peutz Consult
GmbH, Diisseldorf (2005) ermittelt und bewertet. Ziel der Untersuchung war die Beurteilung der
vorhabenbedingten Auswirkungen der "RheinBerg Passage" auf die Nachbarschaft sowie die Er-
mittlung der baulichen bzw. technischen Anforderungen an die Finhaltung der einschligigen
schalltechnischen Richt- bzw. Orientierungswerte.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass innerhalb des Plangebietes eine erhebliche Vorbelastung durch
Verkehrsldrm vorliegt. Zur Gewéhrleistung eines ausreichenden Larmschutzes sieht der Bebau-
ungsplan fiir die zukiinftigen Nutzungen innerhalb des Plangebietes - im Hinblick auf den prog-
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nostizierten projektbezogenen Mehrverkehrs sowie den zu erwartenden Anlageldrm - folgende
Larmschutzvorkehrungen vor:

e Aufgrund der Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte werden im Bebau-
ungsplan fiir die Fassaden passive SchallschutzmaBinahmen in Form von Ausweisung von
Larmpegelbereichen (IV bis V) gemil DIN 4109 dimensioniert und festgesetzt. Fiir Aullen-
bauteile von Gebduden sind die Anforderungen an die Luftschallddimmung (DIN 4109 —
Schallschutz im Hochbau) entsprechend der in den textlichen Festsetzungen dargestellten
Larmpegelbereiche einzuhalten.

e Zur Sicherung der Einhaltung der Immissionsrichtwerte an den mafgeblichen Immissionsor-
ten werden in dem Bebauungsplan fiir das ausgewiesene Kerngebiet MK Emissionskontingen-
te festgesetzt. Die im Bebauungsplan als Lgk festgesetzten Werte ermdglichen eine gebietsty-
pische (Kerngebiet) Nutzung, ohne im Bereich der angrenzenden Bebauung und auch an den
Grundstiicksgrenzen zu Immissionskonflikten zu fiihren. Im Nachtzeitraum hingegen ist das
zuldssige Emissionskontingent eingeschriankt, so dass bei einer gewerblichen Nutzung nachts
der Larmschutz in die Gebdudeplanung beriicksichtigt werden muss und ggf. Larmschutz-
mafinahmen vorzusehen sind.

e Zur Sicherung der Einhaltung der Immissionsrichtwerte an den mafgeblichen Immissionsor-
ten wird die Nutzung des Parkhauses sowie die Andienung des geplanten Fachmarktzentrums
im Plangebiet auf die Tagzeit gemd3 TA Larm (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) beschrénkt.

e Im Rahmen der textlichen Festsetzungen wird zudem mit Bezug auf den gemeinsamen Rund-
erlass 'Lichtimmissionen, Messung, Beurteilung und Verminderung' des Umweltministeriums
sowie des Stidtebauministeriums vom 13.9.2000 (SMBI. NRW 712a) auf Einhaltung der
mafgeblichen Richtlinien hingewiesen.

7. Umweltvertriglichkeit des Bebauungsplanes

Das Anderungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - 1. Anderung wird
mit der erneuten 6ffentlichen Auslegung gemal3 § 3 Abs. 2 BauGB wieder aufgenommen. Die Fort-
setzung erfolgt daher nach altem Planungsrecht (BauGB 1998). Insofern ist formalrechtlich weder
die gemdll § 3a UVPG (Stand 2001) / § 2a BauGB (Stand 2001) gebotene Vorpriifung der UVP-
Pflicht geméfl Anlage 2 UVPG erforderlich, noch besteht die obligatorische Verpflichtung nach
BauGB (Stand 2004), bei der Aufstellung oder wesentlichen Anderung von Bauleitpldnen die Aus-
wirkungen auf die Umwelt zu priifen und dies in einem Umweltbericht als Teil der Begriindung zu
dokumentieren.

Aufgrund der GroBe und Eigenschaften des geplanten Fachmarktzentrums (Geometrie der Bau-
korper, Verkehrserzeugung), seiner Lage zu empfindlichen Wohnnutzungen im Umfeld, seiner
standortlichen Gegebenheiten sowie seiner Vorbelastungen (Ladrmbelastung, Altlast, Grundwas-
sersituation) kdnnen erhebliche Umweltauswirkungen nicht von vornherein ausgeschlossen wer-
den. In Anlehnung an die bisherige Vorgehensweise wurden daher die beiden fiir das Plangebiet
vorliegenden Umweltuntersuchungen (vgl. BKR 1999 & 2003) durch die Firma BKR, Biiro fiir
Kommunal- und Regionalplanung, Aachen, aktualisiert und unter Beriicksichtigung des geplan-
ten Vorhabens fiir die Errichtung eines innerstddtischen Fachmarktzentrums iiberarbeitet.

Zur Qualifizierung der Umweltbelange im Bauleitplanverfahren sowie aus Griinden der Rechts-
sicherheit wurde durch das Biiro BKR eine Umweltpriifung, deren Ergebnisse als Umweltbericht
in die Begriindung zum Bebauungsplan eingehen, durchgefiihrt. Der aktuelle Umweltbericht ist
der Begriindung als Anlage beigefiigt.

7.1 Belange von Natur und Landschaft
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Unter Beriicksichtigung planerisch vorgesehener Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen wer-
den die verbleibenden wesentlichen bau-, anlage- und betriebsbedingten Wirkungen des Bebau-
ungsplans auf Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt, Landschaft (Stadtbild), Boden, Wasser,
Luft, Klima, Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter, die Bevolkerung und die Gesundheit des Men-
schen sowie die Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgiitern ermittelt und be-
schrieben. Gleichzeitig wird dabei den Anforderungen an die Beriicksichtigung der Eingriffsrege-
lung (§ 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB) Rechnung getragen.

Die Konzeption fiir das geplante innerstddtische Fachmarktzentrum (Projektname "RheinBerg Pas-
sage") sieht den teilweisen Erhalt des bestehenden Parkhauses vor und ergidnzt dieses durch eine
mehrgeschossige Mantelbebauung zur Paffrather StraBe und Stationsstral3e hin fiir Einzelhandels-
nutzungen. Neben einem SB-Warenmarkt in der gesamten Erdgeschosszone werden in dem Ober-
geschoss der Mantelbebauung mehrere, kleinere Fachmérkte neben dem Parkhaus als Bestandsge-
biude entstehen.

Der Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung "Kerngebiet" (MK) gemill § 7 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) auf rd. 12.000 m2 fest. Mit der Grundflichenzahl von 1,0 wird die
Obergrenze fiir das Mal3 der baulichen Nutzung fiir Kerngebiete gemidfl § 17 BauNVO ausge-
schopft. Das Plangebiet wird nach Realisierung des Vorhabens nahezu vollstindig iiberbaut bzw.
versiegelt sein. Das Vorhaben ist auf einem anthropogen stark iiberprdgten Standort geplant, der
heute schon einen hohen Versiegelungsgrad und die groen kompakten Baukorper des ehemaligen
Busbahnhofes und Parkhauses aufweist.

Kleinflachig kommen Verkehrsgriinflichen und eine Brache vor. Das Umfeld des Plangebietes ist
durch erhebliches Verkehrsautkommen geprigt.

Auf die Schutzgiiter Pflanzen und Tiere sowie Boden und Wasser werden durch die Realisierung
des Fachmarktzentrums nur vergleichsweise geringfiigige Auswirkungen erwartet, die - insbeson-
dere aufgrund der hohen Vorbelastung des Standortes (iiberwiegende Bebauung und Versiegelung,
kiinstliche Aufschiittung, Altlasten) - iiberwiegend als nicht erheblich einzuschitzen sind. Diese
wiirden dariiber hinaus im Wesentlichen auch ohne Realisierung des Vorhabens bei einer Umset-
zung des bestehenden Bebauungsplans auftreten.

Dies umfasst ebenso die klimatische Situation. Die kompakten Gebdudekorper des Parkhauses
wirken sich bereits heute strahlungsklimatisch ungiinstig aus, so dass beziiglich des Schutzgutes
Klima die Realisierung des geplanten Fachmarktzentrums nur eine geringfiigige Verschlechte-
rung der klimadkologischen Situation bewirkt wird. Im Zusammenwirken weiterer, im Umfeld
geplanter Bauvorhaben (z.B. Cox-Geldnde) wird sich die stadtklimatische Situation der Innen-
stadt kiinftig moglicherweise deutlicher verschlechtern. Dies wire nur zu einem geringen Teil
dem projektierten Fachmarktzentrum anzulasten, zumal der rechtsverbindliche Bebauungsplan
bereits eine dreigeschossige Mantelbebauung und somit eine weitere Versiegelung des Grund-
stiicks zuldsst.

Der Eingriff in den Naturhaushalt kann durch die im Geltungsbereich geplanten Maflnahmen
(Baumpflanzungen) sowie die Begleichung des verbleibenden Kompensationsdefizites tiber das
stadtische Okokonto als ausgeglichen angesehen werden.

Im Rahmen einer "Vorher-Nachher"-Bilanzierung wurde der Wert des Ausgangszustandes des
Plangebiets, ausgedriickt in Art, Wert und GroBe der Biotoptypen mit 13.513 Punkten ermittelt.
Berticksichtigt man die nach dem rechtskréftigen Bebauungsplan 'Busbahnhof Bergisch Gladbach'
bereits heute moglichen Verdnderungen des Plangebietes, so reduziert sich der Wert durch den An-
stieg an bebauter und versiegelter Flache und durch den Wegfall der vorhandenen Brache auf
3.941 Punkte (Umweltbericht in der Anlage).
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Der Wert der 8 neu gepflanzten Bdume (deren Anforderungen an fachgerechte Pflanzung, Pflege,
Stammumfange, zeitliche Abwicklung in den textlichen Festsetzungen genannt sind) wird unter den
gegebenen Vorgaben mit 152 Punkten pro Baum ermittelt. Das Plangebiet hat nach Realisierung
des Vorhabens demnach einen Wert von 2.363,60 Punkten. Das verbleibende Kompensationsdefizit
von 1.558 Punkten (1.558 Punkte gem. Adam / Nohl / Valentin entsprechen 1973 Punkte gemil3
dem vereinfachten Bewertungsverfahren/ Arbeitshilfe der Landesregierung NRW) wird {iber das
stadtische Okokonto im Ausgleichsgebiet "Grube WeiB". Zum Ausgleich des Eingriffs werden hier
verschiedene Mallnahmen eines Pflegemanagementplanes fiir die Grube Weill durchgefiihrt. Der
planungsrechtlich erforderliche Ausgleich ist somit gewéhrleistet.

7.2 Immissionsschutz

7.2.1Larmschutz

Die Larmvorbelastung innerhalb des Plangebietes durch duBlere Lirmeinwirkungen sowie die
Emissionsbelastungen, die derzeit bzw. zukiinftig durch die Nachfolgenutzung (Fachmarktzent-
rum "Rheinberg Passage" (Anlageldrm) mit Parkhaus und Andienung) von dem Plangebiet aus-
gehen, wurden im Rahmen eines Schalltechnischen Gutachtens durch das Biiro Peutz Consult
GmbH, Diisseldorf (2005) ermittelt und bewertet.

Verkehrsliarm

Die Ergebnisse des Schalltechnischen Gutachtens machen deutlich, dass innerhalb des Plangebietes
und in der ndheren Umgebung bereits eine erhebliche Vorbelastung durch Verkehrslarm zu ver-
zeichnen ist. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete (60 dB(A) am Tage und 50
dB(A) in der Nacht) an der nichstgelegenen Bebauung entlang der Paffrather Strafle, der Stations-
stralle und der JakobstraBe werden heute schon erheblich (um bis zu 10 dB(A)) {iberschritten. Die
Realisierung des geplanten Fachmarktzentrums (RheinBerg Passage) bewirkt hier kiinftig eine
kaum wahrnehmbare Lirmzunahme um bis zu 1 dB(A). Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir
Mischgebiete werden insofern an allen Immissionspunkten kiinftig wie heute deutlich iiberschritten.

Die Immissionsgrenzwerte geméfl 16. Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV), die bei
dem Bau oder der wesentlichen Anderung von &ffentlichen StraBen- und Schienenwegen zu be-
riicksichtigen sind und die fiir Kerngebiete (MK) und Mischgebiete (MI) 65 dB(A) am Tage und
54 dB(A) in der Nacht betragen, werden in der Bestandssituation aufgrund der bestehenden Vor-
belastungen ebenfalls bereits liberschritten.

Kiinftig wird in einigen Bereichen im Nahbereich des Vorhabens eine Zunahme der Verkehrs-
lirmbelastung erwartet, die jedoch zum groBten Teil auf die verdnderte Verkehrsfithrung und nur
zu einem geringeren Teil auf die projektbezogenen Zusatzverkehre des Fachmarktzentrums
"RheinBerg Passage" zuriickzufiihren ist. In anderen Bereichen werden Entlastungen durch Ab-
nahme der Verkehrsldarmbelastungen erwartet.

Aufgrund der Verkehrslirmimmissionen ergeben sich Uberschreitungen der schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 entlang der entsprechenden Fassaden des zukiinftigen Fach-
marktzentrums innerhalb des Plangebietes. Zur Gewihrleistung einer ausreichenden Lérmvor-
sorge sowie der Einhaltung der Immissionsrichtwerte sind aktive Schallschutzmafnahmen erfor-
derlich.

Der Bebauungsplan sieht daher passive SchallschutzmaBBnahmen mittels Ausweisung von Larm-
pegelbereichen gemill DIN 4109 (IV und V) vor.

Betriebslarm/ Anlagenlidrm
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Ergebnis der Emissionsberechnung zu gewerblichen Immissionen der Einzelhandelsnutzung des
geplanten Fachmarkzentrums sowie der Nutzung des Parkhauses innerhalb des Plangebietes ergab,
dass unter den beriicksichtigenden Maximalansétzen die Immissionsrichtwerte der TA Lérm an den
umliegenden, bestehenden und geplanten Wohn- und Mischnutzungen (Mischgebiet MI) zum Ta-
geszeitraum eingehalten werden.

Eine Nachtnutzung des Parkhauses sowie eine Nachtanlieferung der zukiinftigen Nutzungen in-
nerhalb des ausgewiesenen Kerngebietes (MK) sind nicht vorgesehen und gemal Festsetzung im
Bebauungsplan nicht zuléssig.

Die technischen Anlagenteile (Liiftung, Klima, Kompressoren) miissen so ausgefiihrt werden,
dass sie insgesamt mit den iibrigen Gerduschen aus Parkhaus und Ablieferung den zuldssigen
Immissionsrichtwert einhalten.

Im Bebauungsplan werden im Hinblick zuldssiger Gewerbeldrmemissionen zuldssige Emissi-

onskontingente Lgx gemdll DIN 45691 E dimensioniert und festgesetzt.

Betriebsgerdusche durch bestehende Gewerbe-/ Industriebetriebe

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich von Gerduschimmissionen groflerer industrieller Anla-
gen. Bestehende Gewerbeldrmeinwirkungen sind im Vergleich zum StraBenverkehrslarm jedoch
von untergeordneter Bedeutung. Unzumutbare Beeintrachtigungen der gemédll gedndertem Bebau-
ungsplan zuldssigen Nutzungen sind nicht erkennbar.

7.2.2 Lichtimmissionen

Inwieweit negative Auswirkungen durch leuchtende Reklame oder Fassadenbeleuchtung (oder
deren Zusammenwirken) auf Nutzungen im unmittelbaren Umfeld des geplanten Fachmarktzent-
rums zu erwarten sind, wird nach Vorlage eines mit kiinftigen Mietern und der Stadt abgestimm-
ten Werbekonzeptes innerhalb des Stddtebaulichen Vertrages sowie im Baugenehmigungsver-
fahren geregelt.

Zum jetzigen Planungsstand wird die kiinftige Belastung der Nachbarschaft durch Lichteinwirkung
wie folgt eingeschitzt: Da die den geplanten Mischgebieten Cox-Geldnde und Rontgenstralle zu-
gewandten Fassaden nicht zur Fulgéingerzone hin orientiert sind, wird sich an diesen Fassaden die
Anordnung von Leuchtreklame o0.4. vergleichsweise gering darstellen, so dass fiir diesen Bereich
eine Minimierung der Lichtabstrahlung in angrenzende Baugebiete angenommen werden kann (die
in diesen Bereichen eher wahrscheinliche Beeintrachtigung der Wohnnutzung durch Fahrzeuge
innerhalb des Parkhauses, wird durch eine vorgehidngten Metallgitter-Fassadenelemente ausge-
schlossen).

Fiir die Fassade an der Johann-Wilhelm-Lindlar-Strale wird erwartet, dass die Beleuchtung und
der Betrieb der Werbeanlagen des geplanten Fachmarktzentrums nicht intensiver als bei ver-
gleichbaren innerstiddtischen Einzelhandelseinrichtungen in Fulgéngerzonennédhe ausfallen wer-
den. Insofern werden sich hier voraussichtlich keine auBergewohnlich 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 Stadtebauministeriums vom 13.9.2000 (SMBI. NRW 712a) auf Einhaltung der maligeb-
lichen Richtlinien verwiesen.
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7.2.3Lufthygiene

Im Hinblick auf die Bevdlkerung und die Gesundheit des Menschen sind am Standort insbeson-
dere die Larmbelastungen sowie die Lufthygiene von Bedeutung. Die Abschitzung der Schad-
stoffimmissionen aus Stralenverkehr wurde entsprechend der Vorgaben des Merkblatts iiber
Luftverunreinigungen an Stralen, MluS-2002, gednderte Fassung 2005, durchgefiihrt.

Beziiglich der lufthygienischen Belastungen zeigen die Ergebnisse des Grobscreenings gemal
MluS im Bereich des Plangebietes bereits fiir die Bestandsituation, dass der 24h-Grenzwert fiir
Feinstaub von 50 pg/m? derzeit hiufiger als die gem. 22. BImSchV zuldssige Anzahl von 35 mal
pro Jahr iiberschritten wird; der 1h-Grenzwertes fiir Stickstoffdioxid von 200 pg/m? wird héufi-
ger als die zuldssige Anzahl von 18 mal pro Jahr tiberschritten. Reduzierungen der kraftfahrzeug-
spezifischen Emissionen verringern kiinftig sukzessive die jihrlich zu erwartenden Uberschrei-
tungshiufigkeiten, so dass fiir Feinstaub ab dem Jahr 2010 nur noch die zuldssigen 35 Uber-
schreitungstage zu erwarten sind; fiir Stickstoffdioxid werden die zuldssigen 18 Uberschreitun-
gen voraussichtlich erst ab dem Jahr 2020 eingehalten werden konnen.

Die Ergebnisse des Schadstoffscreenings zeigen, bezogen auf die Jahresmittelwerte der Schad-
stoffkonzentrationen fiir Feinstaub eine Zunahme von 0,25 pg/m? sowie fiir Stickstoffdioxid eine
Zunahme von ca. 1 pg/m*® an den Immissionsorten nach Realisierung des Fachmarktzentrums.
Dies bedeutet, dass die Einhaltung der zuldssigen Anzahl an Uberschreitungen der Immissions-
grenzwerte erst spater erreicht werden kann.

Die im Rahmen des Grobscreenings errechneten Luftschadstoffkonzentrationen sind mit ver-
gleichsweise hohen Unsicherheiten verbunden. Genauere Erkenntnisse konnen nur durch eine
erginzende mikroskalige Untersuchung, einhergehend mit einer messtechnischen Erfassung der
derzeitigen Vorbelastung, erzielt werden.

Werden die Immissionsgrenzwerte iiberschritten, ist geméf der 22. Bundesimmissionsschutzver-
ordnung (BImSchV) ein "Luftreinhalteplan" aufzustellen. Fiir die Aufstellung der Luftreinhalte-
plane in NRW ist nicht die Stadt, sondern sind die Bezirksregierungen, unterstiitzt vom Landes-
umweltamt (LUA), verantwortlich.

Das LUA hat aufgrund der Ergebnisse der bisherigen Luftqualitidtsuntersuchungen fiir Bergisch
Gladbach keine Veranlassung fiir die Aufstellung eines Luftreinehalteplanes gesehen.

Die vom Gutachter ermittelten Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte im Plangebiet bzw.
in der Stadtmitte wurden dem Landesumweltamt gemeldet (Meldepflicht). Inwieweit sich dies-
beziiglich aus Sicht des Landesumweltamtes ein Handlungsbedarf ergibt, kann zum jetzigen
Zeitpunkt nicht beurteilt bzw. abgeschitzt werden.

7.3 Altlasten

Im zentralen Bereich des Plangebietes zwischen bestehendem Parkhauses und der Stationsstraf3e
befindet sich die im stddtischen Altlastenkataster registrierte Verdachtsfliche Nr. 147-
»StationsstrafBe®. Hierbei handelt es sich um eine ehemals gewerblich genutzte Fliche eines Fut-
termittel- und Brennstoffthandels. Bei im Jahr 1993 durchgefiihrten Bodenuntersuchungen wur-
den Belastungen des Untergrundes mit Schwermetallen und organischen Verbindungen festge-
stellt (Gutachten GEOS, Bergisch Gladbach, Juli 1993).

Die ehemaligen Aufbauten wurden seinerzeit entfernt. Im Zuge von erfolgten Erdbauarbeiten in
der jlingeren Vergangenheit wurden belastete Bodenmaterialien aus diesem Bereich abgefahren
und entsorgt, so dass nach aktuellen gutachterlichen Erhebungen (Gutachten Giindling, Darm-
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stadt, Februar 2005) sowie Gutachterliche Stellungnahme Kiihn Geoconsulting, Bonn, Dezember
2005) davon auszugehen ist, dass in diesem Bereich keine weiteren Belastungen mehr vorliegen.

Des Weiteren sind geogene Belastungen mit Schwermetallen im Untergrund (Braunkohle, Do-
lomit) im Umfeld des bestehenden Parkhauses bekannt bzw. nicht auszuschlieBen. Insofern sind
anfallende Aushubmaterialen geméall geltenden abfallrechtlichen Vorgaben ordnungsgeméfl zu
behandeln. Dies wird insbesondere sichergestellt durch eine entsprechende fachgutachterliche
Aufsicht und Begleitung wihrend laufender Bauarbeiten.

Aufgrund der hinreichenden Erkenntnisse zu Bodenbelastungen sowie zur Altlastenproblematik
ist eine Kennzeichnung von Flidchen, deren Bdden erhebliche mit umweltgefdhrdeten Stoffen
belastet sind, insbesondere der Altlastfliche, im Sinne des § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB unter Beach-
tung der abfallrechtlichen Hinweise im Anschluss an die textlichen Festsetzungen nicht erforder-
lich. Entsprechende abfallrechtliche Auflagen werden in die Bauscheine aufgenommen.

8. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets erfolgt durch Anschluss an das stiddtische Versor-
gungsnetz bzw. an die in den umliegenden Stralen befindliche technische Ver- und Entsorgungs-
infrastruktur.

Das anfallende Schmutzwasser wird der stiddtischen Kanalisation iibergeben. Der entsprechende
Schmutzwasserkanal befindet sich in der Johann-Wilhelm-Lindlar-StraB3e.

Der Generalentwésserungsplan nimmt fiir die Ableitung des Niederschlagwassers fiir den Be-
reich des geplanten Fachmarktzentrums einen Versiegelungsgrad von 85% an. Da der Bebau-
ungsplan nunmehr eine 100%ige Versiegelung des Grundstiicks vorsieht, wird das im Plangebiet
anfallende unbelastete Niederschlagswasser verzdgert an den stddtischen Regenwasserkanal {i-
bergeben. Hierfiir wird - Vorgabe des Abwasserwerkes der Stadt Bergisch Gladbach - eine Re-
genwasserriickhaltung unter dem neuen Baukorper (Mantelbebauung) erforderlich. Bei Starkre-
genereignissen kann somit das Regenwasser zuriickgehalten und zur Entlastung des stiddtischen
Kanalnetzes gedrosselt an den vorhandenen Regenwassersammler tibergeben werden. Das anfal-
lende Niederschlagswasser innerhalb des Plangebietes wird nach Abpufferung durch eine Riick-
haltung der stidtischen Regenwasserkanalisation in den angrenzenden Stralen zugeleitet.

Die im Plangebiet gelegenen Telekommunikations- und Stromkabel sowie eine Trafostation
werden in ihrer Funktion aufrecht erhalten und in Abstimmung mit den zustdndigen Versor-
gungstrigern verlegt bzw. in das geplante Fachmarktzentrum integriert.

Die Versorgung des geplanten Fachmarktzentrums mit Trinkwasser erfolgt durch Anschluss an
das umgebende Leitungsnetz.

9. Umsetzung des Bebauungsplanes

9.1 Bodenordnende Mallnahmen

Der Bebauungsplan bildet die gesetzliche Grundlage fiir erforderliche Bodenordnungsmal-
nahmen, die fiir die Realisierung der stadtebaulichen Ziele notwendig sind.

Bodenordnende MaBBnahmen nach §§ 45 ff BauGB sind nicht erforderlich. Die Aufteilung der im
Plangebiet gelegenen Grundstiicksflichen erfolgt ausschlielich auf vertraglicher Basis.

9.2 Kosten
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Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - 2. Ande-
rung

entstehen Kosten durch die Planung, Herstellung und Unterhaltung von ErschlieBungs- und Aus-
gleichsmaflnahmen. Die Maflnahmen sowie deren Kostentragung werden in einem Stddtebaulichen
Vertrag gemil § 11 Abs. 1 Nr. 3 BauGB nach dem Verursacherprinzip an den Grundstiickseigen-
tiimer tibertragen. Der Stadt entstehen durch die Umsetzung des Bebauungsplanes voraussichtlich
keine Kosten.

9.3 Stidtebaulicher Vertrag

Zur Sicherung der Umsetzung der stidtebaulicher MaBnahmen, die im Bebauungsplan Nr. 28, Teil
3 - Stadtmitteprojekt - 2. Anderung festgesetzt sind bzw. der Bebauungsplankonzeption zu Grunde
liegen, sowie zur Gewahrleistung der mit der Bauleitplanung verfolgten Ziele ist der Abschluss
eines bzw. mehrerer Stadtebaulicher Vertrage gemal § 11 Abs. 1 BauGB erforderlich.

Regelungen zu Art (Fachmarktzentrum) und MaB} (maximal zulédssige Verkaufsfliche von 8.500
m?) der baulichen Nutzung, die ergénzend zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes fiir eine
dauerhaft stddtebaulich vertrigliche Grundstiicksnutzung fiir notwendig erachtet werden, sind
bereits in einem Stddtebaulichen Vertrag geméll § 11 BauGB zwischen der Stadt und dem bau-
willigen Investor/ zukiinftigen Grundstiickseigentiimer geregelt worden.

Dariiber hinaus wird im weiteren Bebauungsplan-Anderungsverfahren der Abschluss einer zwei-
ten Offentlich-rechtlichen Vereinbarung - in Ergénzung zu dem Bebauungsplan Nr. 28, Teil 3 -
Stadtmitteprojekt - 2. Anderung - erforderlich. Im Rahmen des zweiten Stidtebaulichen Vertra-
ges werden folgende stddtebaulichen Mafinahmen (Bauvorhaben/ ErschlieBung/ Ausgleich) so-
wie deren Kostentragung geregelt:

e Erstellung eines Gesamtkonzeptes fiir AuBlenwerbeanlagen (Gestaltung/ Lichtimmissionen)
sowie beziiglich der dulleren Gestaltung der Gebdudekorper

e Planung und Herstellung der geplanten ErschlieBungsanlage "zusitzliche Fahrspur Stations-
straBe"/ Kostentragungsregelung

e Planung und Herstellung der geplanten ErschlieBungsanlage "Briickenverbindung" (Uberbau-
ung Stationsstrafle) zum FuBgdngerbereich "Griine Ladenstralle"/ Kostentragungsregelung

e UmbaumalBnahmen im Bereich der bestehenden Verkehrsanlage "Kreisverkehrsplatz Johann-
Wilhelm-Lindlar-Strafle/ JakobstraBBe"/ Kostentragungsregelung

e Anpassungs- und Umbaumafinahmen im Bereich bestehender Verkehrsanlagen (Paffrather
Stra3e/ Jakobstrafle/ Johann-Wilhelm-Lindlar-Straf3e)

e Durchfiihrung der Ausgleichsmafinahmen in einer festzusetzenden Frist oder Regelung einer
Ersatzvornahme durch die Stadt/ Regelung von Entwicklung- und PflegemalBBnahmen/ Kosten-
tragungsregelung

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

Der Abschluss der beiden vorgenannten Stddtebaulichen Vertrige ist Voraussetzung fiir den Sat-

zungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - 2. Anderung im Rat der
Stadt bzw. fiir die Erteilung einer Baugenehmigung gemal § 33 BauGB.

Aufgestellt:
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In Vertretung

Stephan Schmickler
Stadtbaurat

Anlage
- Umweltbericht zum Bebauungsplan

Umweltbericht zum Bebauungsplan
Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - 2. Anderung

in Bergisch Gladbach



Umweltbericht

Bebauungsplan
Nr. 28, Teil 3 — Stadtmitteprojekt — 2. Anderung
in Bergisch Gladbach

Dezember 2005

BKR Aachen, Dunantstral3e 8, 52064 Aachen
Tel. 0241/470580 e Fax 0241/47058-15



Bebauungsplan Nr. 28, Teil 3 — Stadtmitteprojekt — 2. Anderung - Bergisch Gladbach

Gliederung

LT 012 11 o 7= e 3

1.1
1.2
1.3

1.4

1.5

1.6
1.7

Anlass und AufgabenStelluNg ...
Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans....................

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
UMWEHZUSTANGAS ... e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e aeeas

1.3.1 Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt.............cccovvviiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeee,
1.3.2 Landschaft (Stadtbild) .........oooiiiiiii
1.3.3  BOUBN. .. a s
1,304 WVASSEI ...ttt ettt a e e s
(IR TR T U | | PR URRUTRRRRRI
(IR ST ({1 - RSP URTRRRI
1.3.7 Kulturglter und sonstige Sachguter..............ccccviiiiiieeeeeeeeee,
1.3.8 Bevolkerung und Gesundheit des Menschen ............cccccevvveviiieiiieiieeeeeeeeeeeee,

Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen AUSWITKUNGEN...........uiiiiiii e

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung
der Planung und bei Nichtdurchfihrung der Planung............cccccceiiiiiiiiiiiiicee

1.5.1 Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt..............ooooiiiiiiiiiiie
1.5.2 Landschaft (Stadtbild).........coooriiiiiiiiiiiieeeeeeeee e
1.5.3  BOUBN. ... e
1.5.4  WWASSEI ...ttt e et e e e e e
(ST T U | TP PSP PP TPPPPPPRPPRTN
1.5.6  KIM@ ...t
1.5.7 Kulturglter und sonstige SachguUIer..............ooeviiiiiiiiiiii e
1.5.8 Bevdlkerung und Gesundheit des Menschen ...........cccccovvvvveeiiieiieeiiieeeeeeeeeeeee,
1.5.9 WeChSEIWIrKUNGEN .......oiiiiiiiiii e
In Betracht kommenden anderweitigen Planungsmoglichkeiten ..............ccccvveeeeen.

Merkmale der verwendeten technischen Verfahren sowie Schwierigkeiten,
die bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind..............ccccceeeeiiinis



Umweltbericht

Anlass und Aufgabenstellung

Die Stadt Bergisch Gladbach fiihrt das bereits begonnene Anderungsverfahren fiir den Bebau-
ungsplan Nr. 28 Teil 3 — Stadtmitteprojekt (Stand nach 1. Offenlage) nach altem Planungs-
recht (BauGB 1998) fort'.

Aufgrund der Groe und Eigenschaften des Vorhabens (Geometrie der Baukorper, Verkehrs-
erzeugung), seiner Lage zu empfindlichen Wohnnutzungen im Umfeld, seiner standortlichen
Gegebenheiten sowie seiner Vorbelastungen (Larmbelastung, Altlast, Grundwassersituation)
konnen hier erhebliche Umweltauswirkungen nicht von vornherein ausgeschlossen werden
(vgl. BKR 1999 & 2003).

Die Stadt Bergisch Gladbach wiinscht deshalb zur Qualifizierung der Umweltbelange im Bau-
leitplanverfahren sowie aus Griinden der Rechtssicherheit eine Umweltpriifung, deren Ergeb-
nisse als Umweltbericht in die Begriindung zum Bebauungsplan eingehen. Die Gliederung
des Umweltberichtes orientiert sich an den Vorgaben der Anlage zu § 2 Abs. 4 und

§ 2a BauGB (2004).

Unter Beriicksichtigung planerisch vorgesehener Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen
werden die verbleibenden wesentlichen bau-, anlage- und betriebsbedingten Wirkungen des
Bebauungsplans auf Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt, Landschaft (Stadtbild), Boden,
Wasser, Luft, Klima, Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter, die Bevolkerung und die Gesund-
heit des Menschen sowie die Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgiitern
ermittelt und beschrieben. Gleichzeitig wird dabei den Anforderungen an die Beriicksichti-
gung der Eingriffsregelung (§ 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB) Rechnung getragen.

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Das Vorhaben sieht den teilweisen Erhalt des bestehenden Parkhauses vor und ergidnzt dieses
durch eine Mantelbebauung mit Einzelhandelsnutzungen auf der Nordost- und Siidostseite des
bestehenden Gebdudes. Auf der Nordwestseite ist eine Rampe fiir die Pkw-Zufahrt zum Park-
haus vorgesehen (vgl. Abbildung 1). Den iibrigen erhaltenen Gebdudefronten des Parkhauses
wird eine Metall-Fassade vorgehingt. Der Gesamtkomplex soll zu einer Attraktivierung und
Aufwertung des Bahnhofsareals in Bergisch Gladbach beitragen und wird tiber eine FuB3gin-
gerbriicke an das bestehende Stadtzentrum angeschlossen.

' Insofern ist formalrechtlich weder die gem. § 3a UVPG (Stand: 2001) / § 2a BauGB (Stand: 2001) gebotene

allgemeine Vorprufung der UVP-Pflicht gem. Anlage 2 UVPG erforderlich, noch besteht die obligatorische Ver-
pflichtung nach BauGB (Stand: 2004), bei der Aufstellung oder wesentlichen Anderung von Bauleitplénen die
Auswirkungen auf die Umwelt zu priifen und dies in einem Umweltbericht als Teil der Begriindung zu do-
kumentieren.
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Abbildung 1: Umweltrelevante Eigenschaften des Vorhabens
Eigene Darstellung auf der Grundlage des stédtebaulichen Entwurfs, hkm Management AG
2003
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ART UND MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

Der Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung Kerngebiet gemél3 § 7 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) auf rd. 12.000 m? fest. Mit der Grundfldchenzahl von 1,0 wird die
Obergrenze fiir das Mal3 der baulichen Nutzung gemil § 17 BauNVO fiir Kerngebiete ausge-
schopft.

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans verteilen sich auf der
Grundlage des stidtebaulichen Entwurfs? voraussichtlich folgendermaBen (Angaben gerun-
det):

*  Parkhaus (Bestand / Umbau) ca. 3.900 m’
*  Neue Mantelbebauung (einschl. FuBgiangerpassage u. Rampe) ca. 4.500 m’
*  Erhalt von Griinflichen (Verkehrsgriin) ca. 600 m’
= Baumscheiben (8 Biume jeweils 10 m?) ca. 100 m*
= StraBe ca. 6.800 m’
*  Anlieferung ca. 1.000 m’
»  Sonstige versiegelte Verkehrsflachen (FuBwege usw.) ca. 2.100 m’
Geltungsbereich des Bebauungsplans ca. 19.000 m”
GEBAUDEKUBATUR

Die Gebiudehdhe ist mit 100,8 m iiber NN bzw. 12,10 m iiber GOK?® vorgesehen — zuziiglich
Dachaufbauten (technische Aufbauten, Fahrstuhliiberfahrten u.4.) sowie ggf. zusitzliches
Parkdeck. Die maximale Gebiudehdhe betriigt somit ca. 103 m iiber NN* bzw. ca. 15 m iiber
GOK. An der dstlichen Ecke des Gebaudekomplexes wird auf einer Fliche von ca. 250 m” ein
Untergeschoss errichtet, das den Niveauunterschied zur Stationsstralle ausgleicht.

NUTZUNG

Die BGF betrigt insgesamt ca. 24.000 m*", davon sind ca. 8.000 m” als Verkaufsfliche vorge-
sehen. Kern des Projektes ist die Nutzung der Erdgeschossebene durch einen 'Marktkauf' SB-
Warenmarkt. Die iibrigen Geschosse werden im Bereich der neuen Mantelbebauung durch
weitere Fachmirkte und sonstige Fliachen® sowie im Bereich des Parkhauses als Parkdecks
mit jeweils 178 Stellplatzen genutzt — d.h. insgesamt bei maximal 4 Parkgeschossen (drei be-
stehende sowie ggf. ein neu zu errichtendes Parkdeck) maximal 715 Stellplétze.

ERSCHLIERUNG

Die ErschlieBung der 'RheinBerg-Passage' fiir den motorisierten Individualverkehr erfolgt
iiber eine Rampe auf der Nordwestseite des Gebdudes von der Johann-Wilhelm-Lindlar-
StraBe / Ecke JakobstraBBe. Es wird verschiedene Zugénge fiir den FuBBgdngerverkehr von der
Johann-Wilhelm-Lindlar-Stra3e und der Stationsstralle aus geben.

hkm Management AG: Neubau SBW Markkauf, Sanierung Parkhaus, MaRstab 1:500, Stand 28.11.2005

Bezugsebene = 88,7 m lber NN, im Bereich der Stationsstralle senkt sich das Gelande bis auf bis auf ca.
83 m Uber NN ab.

Annahme: zusatzliches Parkdeck von maximal ca. 3 m

Nutzungsverteilung im Einzelnen voraussichtlich: SB-Warenhaus: 7.390 m?, Lagerflachen: 800 m?,
Fachmarkte: 3.200 m? Nebenflachen: 800 m? Rampe: 400 m?, Parkdecks: 11.910 m?
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Fiir die Umweltpriifung wird von folgenden vorhabenbezogenen Verkehren ausgegangen®:
» Kunden-/Mitarbeiterverkehr: ca. 2.500 Pkw pro Tag

= Lieferverkehr: 30 Lkw pro Tag (6.00 bis 22.00 Uhr)

BEGRUNUNG

Insgesamt ist die Anpflanzung von 8 neuen Baumen im Stralenraum der Johann-Wilhelm-
Lindlar-Strafle vorgesehen.

Bestandsaufnahme der einschligigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

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 Erfassung charakteristischer und wesentlicher Biotoptypen und Pflanzenarten im Gel-
tungsbereich.

Hierbei wurde in Absprache mit der Stadt Bergisch Gladbach die Bestandsaufnahme aus dem
Jahr 1999 — vor Beseitigung der Brache im Zuge der Bauarbeiten zum damals geplanten Ki-
nocenter — als Ausgangssituation zugrunde gelegt. Die Biotoptypen sind in Abbildung 2 dar-
gestellt. Die Bewertung erfolgt im Anlehnung an das Verfahren von Adam/Nohl/Valentin’.
Das Plangebiet ist zu iiber 80% versiegelt. Zu den fiir die Schutzgiiter Tiere und Pflanzen we-
sentlichen Flichen gehoren der durch Straenarbeiten entstandene Felsstandort und die
Brachfliache. Die Verkehrsgriinflaichen haben eine geringe bis mittlere Bedeutung.

Zwischenzeitlich wurde eine aktuelle Betrachtung zu Verkehrsmengen vorgelegt:

AMBROSIUS BLANKE (2005): RheinBerg-Passage in Bergisch Gladbach, Ermittlung des Zusatzverkehrs und Ab-
schatzung der verkehrlichen Auswirkungen auf das umgebende Straflennetz, Stand 13.12.2005

Diese geht von geringeren Kunden- und Beschéaftigenverkehren (ca. 4.200 Fahrten) sowie Lieferverkehren (20
Anlieferungen, d.h. 40 Fahren) aus. Die Ansatze der schalltechnischen Untersuchung (PEutz ConsuLT GMBH
2005), die dem Umweltbericht zugrunde liegt, liegen damit auf der 'sicheren Seite'

Adam, K.; Nohl, W.; Valentin, W.: Bewertungsgrundlagen fiir Kompensationsmafinahmen 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 2: Biotoptypen (Biotopbewertung) der Ausgangssituation (1999)

Der Brachflache kam 1999 eine hohe stadtokologische Funktion als artenreicher Lebensraum
fiir heimische Pflanzenarten, als Nahrungshabitat fiir die stddtische Fauna und als Trittstein in
rdumlicher Nihe zu der Biotopkatasterflache 'Kalkbdschung' zu. Sie ist sowohl hinsichtlich
ihrer standortlichen Eigenschaften als auch ihrer Entwicklungszeit in relativ kurzer Zeit auf
vielen Flachen der Stadt wiederherstellbar. Aus diesen Griinden wies die Brachflache, auf der
zwar zahlreiche, jedoch keine gefédhrdeten Arten nachgewiesen wurden, eine insgesamt gerin-
ge bis mittlere stadtokologische Bedeutung (Biotopwert 4) auf.

Felsen besitzen als Extremstandorte hinsichtlich Wasser- und Nahrstoffversorgung vielfach
einen hierauf angepassten und seltenen Pflanzenbewuchs. Natiirliche Felsstandorte sind iiber
den § 62 LG NRW per se geschiitzt. Kiinstlich entstandene Felsen weisen vielfach einen ver-
gleichbaren Wert auf. Der kleine Felsstandort besitzt zwar derzeit keinen spezialisierten
Pflanzenbewuchs mit ausgesprochenen Mauerarten, bietet aber dennoch ein Potenzial fiir die-
se Arten. lhm kommt deshalb eine mittlere stadtokologische Bedeutung (Biotopwert 5) zu.
Tabelle 2 (Seite 11) in Kapitel 0 zeigt die GroBBenverteilung der Biotoptypen im Geltungsbe-
reich (1999) und dient gleichzeitig zur Bewertung des Ausgangszustandes im Rahmen der
Eingriffsbilanzierung. Der Gesamtwert des Plangebietes im Ausgangszustand betrdgt dem-
nach 13.513 Punkte.

Landschaft (Stadtbild)

Der Standort liegt innerhalb des Stadtteils Bergisch Gladbach, der im Ganzen ein sehr hetero-
genes, in weiten Teilen durch industriell-gewerbliche Grof3strukturen geprégtes Stadtbild
aufweist. Das Plangebiet selbst ist durch die groBvolumigen Gebédude des ehemaligen Bus-
bahnhofs und Parkhauses geprégt, die Ende der 70er Jahre aus Fertigteil-Betonelementen er-
richtet worden sind.
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Die Johann-Wilhelm-Lindlar-Stra3e bildet den Bahnhofsvorplatz, ldsst jedoch eine entspre-
chende Gestaltung und Aufenthaltsqualitit vermissen.

Im Nordwesten des Plangebietes tritt der steile Hang zum ca. 10 m hoher gelegenen Geldnde
des ehemaligen Kalkwerkes Cox an der Jakobstraf3e als dicht mit Gehdlzen bestandene griine
Raumkante in Erscheinung. Nordostlich schlieBen sich Hangbereiche mit durchgriinter
Wohnbebauung und Sondernutzungen an, von denen sich Blickbeziehungen auf das Plange-
biet ergeben.

Boden

Im Untergrund des Plangebietes stehen unter Oberfldchenversiegelungen und kiinstlichen
Auffiillungen tertidre Sedimente iiber devonischen Kalk- und Dolomitgesteinen an, die durch
sehr inhomogene, kleinrdumig wechselnde Untergrundverhiltnisse gepragt sind. Méchtigkeit
und Obergrenze unterliegen starken Schwankungen. Die oberen Bereiche sind teilweise ver-
wittert. Das Gestein ist zudem aufgrund intensiver tektonischer Beanspruchung stark gekliiftet
und gestort. Aufgrund einer Verkarstung im Tertidr konnen in dieser Schicht iiberall zum teil
tief reichende Hohlrdume angetroffen werden, die sich groBtenteils nachtrdglich mit Locker-
material aus tertidren Sedimenten, Dolomitgrus und Gesteinsschutt gefiillt haben.

Die auf diesem Untergrund ehemals im Plangebiet entwickelten Braunerden sind heute durch
Erdaushub, Aufschiittung, Uberbauung und Versiegelung weitgehend anthropogen iiberprigt.
Es ist davon auszugehen, dass die anzutreffenden Bodenmaterialien sowie die anstehenden
geologischen Formationen (Braunkohle, Dolomit etc.) erhohte Schwermetallkonzentrationen
aufweisen. Insofern kommen keine aus der Sicht des Bodenschutzes wertvollen Flachen vor.
Der Versiegelungs- bzw. Uberbauungsgrad betriigt iiber 80%. Die unversiegelten Verkehrs-
griin- und (ehemaligen) Brachflachen konnen noch eingeschrinkt Bodenfunktionen (bspw.
Standort fiir Pflanzen, Versickerung und Speicherung von Niederschldgen, Klimaausgleich)
wahrnehmen.

Im Bereich der (ehemaligen) Brache innerhalb des Plangebietes liegt die Altlastenverdachts-
fliche Nr. 147 'Stationsstra3e’ (ehemaliges Betriebsgeldnde einer Bau- sowie einer Brenn-
stoffhandlung). Die hier gemél Gutachten der Fa. GEOS aus 1993 nachgewiesenen Mineral-
olkohlenwasserstoffkonzentrationen (bis 4.450 mg/kg) sowie teilweise erhohten Schwerme-
tallkonzentrationen lassen eine empfindliche Nutzung des Gelédndes ohne entsprechende
MafBnahmen nicht zu.

Im Rahmen der in der jiingeren Vergangenheit erfolgten Erdbaumafinahmen auf dem Gelidnde
wurden belastete Bodenmaterialien aus dem Bereich der Altlastfliche bereits abgefahren und
entsorgt. Ein abfallrechtlicher Nachweis liegt jedoch nicht vor. Geméf den Ergebnissen einer
gutachterlichen Untersuchung des Biiros Giindling, Darmstadt, vom Februar 2005 sowie einer
Bewertung des Biiros Kiihn Geoconsulting, Bonn, vom Dezember 20058 ist davon auszuge-
hen, dass weitere Belastungen im Bereich der Verdachtsflache nicht mehr vorliegen.

Wasser

Es befinden sich keine Oberflichengewisser im Plangebiet. Die Grundwasserverhiltnisse
sind ebenso komplex und kleinrdumig wechselnd, wie die Untergrundverhéltnisse. Offen-
sichtlich kommen in Abhédngigkeit von Jahreszeit und Niederschldgen verschiedene Schicht-
wasserhorizonte vor. Durch die unregelméBige Oberfldche der anstehenden Kalk- und Dolo-
mitgesteine kann es zu gespannten Grundwasserverhiltnissen kommen. Die Grundwasserver-
héltnisse sind durch zahlreiche anthropogene Eingriffe (Tiefgaragen, Stralenkanile) im Um-
feld iiberpragt.

Schreiben an die Stadt Bergisch Gladbach vom 19. Dezember 2005

D:\temp\bergisch\doc_session\00027605.doc



Das maximale Druckniveau der Grundwasseroberfldche liegt im Plangebiet mit hoher Wahr-
scheinlichkeit maximal bei 85 m tiber NN. Daraus resultiert bei Gelandehohen 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 Kluftwésser sind durch geringe Ergiebigkeiten und
FlieBgeschwindigkeiten geprigt und reagieren empfindlich auf Niederschldge, so dass mit
stark wechselnden Grundwasserstdnden zu rechnen ist.

Grundsitzlich sind Kluftgrundwasserleiter, wie sie in Kalkgebieten vorkommen, empfindlich
gegeniiber Verunreinigungen. Die tertidren Deckschichten bieten jedoch im Plangebiet einen
gewissen Schutz gegen schnelles Eindringen und Ausbreiten von Verunreinigungen.

Luft

Die Emissionsstruktur im Plangebiet ist tiberwiegend durch verkehrsbedingte Belastungen
geprigt. Emissionen durch Hausbrand und Gewerbe sind von untergeordneter Bedeutung.
Um Aussagen zur aktuellen Luftschadstoffsituation im Bereich der geplanten 'RheinBerg-
Passage' zu erhalten, wurde ein Grobscreening nach MLuS 2002 (gednderte Fassung 2005)
durchgefiihrt. Da fiir das Plangebiet keine Messwerte der Luftschadstoffvorbelastungen vor-
liegen®, wurde als Vorbelastung die in MLuS hinterlegte gebietstypische Vorbelastung , Mit-
telstadt, mittel* mit dem Bezugsjahr 1997 gewéhlt. Weiterhin wurde bei den Berechnungen
ein Jahresmittelwert der Windgeschwindigkeit von 3 m/s aus Klimadaten beriicksichtigt.
Die Ergebnisse des Grobscreenings wurden mit den Immissionsgrenzwerten und zulédssigen
Uberschreitungshiufigkeiten pro Kalenderjahr gemiB 22. BImSchV verglichen. Dies bringt
im Bereich des Plangebietes — unter der Annahme einer fiir Mittelstddte typischen mittleren
Schadstoffvorbelastung — folgendes Ergebnis: Der 24h-Grenzwert fiir Feinstaub von 50 pg/m?
wird derzeit (Bezugsjahr 2007) 37 mal, also hiufiger als die gem. 22. BImSchV zuldssige
Anzahl von 35 mal pro Jahr iiberschritten; der 1h-Grenzwertes fiir Stickstoffdioxid von

200 pg/m? wird 26 mal, also ebenfalls hiufiger als die zuldssige Anzahl von 18 mal pro Jahr
iiberschritten.

Die Zunahme von Kraftfahrzeugen mit Abgasregelungen am Gesamtkraftfahrzeugbestand
bewirkt weitere deutliche Reduzierungen der kraftfahrzeugspezifischen Emissionen. Dies
verringert kiinftig sukzessive die jihrlich zu erwartenden Uberschreitungshiufigkeiten; so
dass ab dem Jahr 2010 fiir Feinstaub nur noch die zulissigen 35 Uberschreitungstage zu er-
warten sind; fiir Stickstoffdioxid werden die zuléssigen 18 Uberschreitungen voraussichtlich
erst ab dem Jahr 2020 eingehalten werden konnen.

Die oben dargestellten, im Rahmen des Grobscreenings errechneten Schadstoffkonzentratio-
nen sind mit vergleichsweise hohen Unsicherheiten verbunden (vgl. Kapitel 0).

Klima

Das Plangebiet und seine Umgebung ist durch die klimatischen Besonderheiten des Rheintals
gepragt. Dies bedeutet eine modifizierte Windrichtungsverteilung (zusétzliches Maximum bei
stidostlichen Windrichtungen), einen hohen Schwachwindanteil und eine erhohte Haufigkeit
ndchtlicher Bodeninversionen. Aus diesen groBBklimatischen Ausgangsbedingungen resultie-
ren ungiinstige Luftaustauschverhéltnisse, die durch die Muldenlage und die Bebauung im
Stadtzentrum Bergisch Gladbachs noch verstirkt werden.

Das Plangebiet ist bereits durch einen hohen Bebauungs- und Versiegelungsgrad von mehr als
80% sowie einen geringen Griinanteil als Teil einer ausgedehnteren stddtischen Warmeinsel

°  Die von RWTUV durchgefiihrten Immissionsmessungen aus dem Jahr 1998/1999 kénnen nicht als Vorbelas-

tungswerte herangezogen werden, da die Messstation an der stark befahrenen Hauptstrale im Bereich einer
StralBeneinmiindung sowie in wenigen Metern Entfernung zu einer Ampelanlage aufgestellt wurde. Diese Si-
tuation ist nicht auf den Bereich des Plangebietes Ubertragbar.
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stadtklimatisch tiberpriagt. Der groBvolumige Gebdudekorper des Parkhauses wirkt sich kli-
madkologisch ungiinstig aus. Er heizt sich bei Strahlungswetterlagen tagsiiber stark auf, kiihlt
nachts nur wenig ab und beeinflusst das Windfeld.

Die klimaokologisch giinstigeren Eigenschaften der unversiegelten vegetationsbedeckten Fla-
chen schlagen sich kleinrdumig durch kiihlere Oberflichentemperaturen nieder. Bei einer Fla-
chengrofle der grofiten zusammenhingenden Griinflache (ehemalige Brache) von ca. 0,2 ha
kann eine klimaausgleichende Wirkung auf die umgebende Bebauung ausgeschlossen wer-
den.

Im n@heren Umfeld befinden sich zwei grofle zusammenhédngende Freifldchenbereiche: Die
ca. 1,8 ha grof3e, teilweise gehdlzbewachsene ehemalige Kalksteingrube im Nordwesten so-
wie grof3flachige unbebaute Hangfldchen mit lockerem Baumbestand norddstlich des Plange-
bietes. Solche Flachen nehmen Funktionen fiir die néchtliche Kaltluftproduktion wahr und
konnen ab einer Mindestgrof3e von 1 ha klimaausgleichend auf umgebende bebaute Bereiche
wirken. Sie kiihlen insbesondere bei austauscharmen Strahlungswetterlagen nachts deutlich
stiarker durch Ausstrahlung ab, als die umgebende Bebauung. Dadurch kann sich bodennah
Kaltluft bilden und entsprechend der Geldndeneigung abflieen.

Bei Hangneigungen zwischen 2° und 8° sind solche Kaltluftabfliisse auf den unbebauten
Hangfldchen norddstlich des Plangebietes grundsétzlich mdglich, werden jedoch durch die
Geholzstrukturen in den Gérten behindert und am Hangfu3 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 Bereich des Plangebietes und seiner Umgebung in der Regel voll-
standig in den Kaltluftsee des Rheintals eingetaucht, der lokal auftretende bodennahe Kalt-
luftbildungen iiberlagert und unwirksam macht.

Eine Wirkung mdoglicher Kaltluftabfliisse auf das Plangebiet und eine Wirksamkeit der nur ca.
25 m breiten Brachfldche zwischen Parkhaus und Kauthaus als Kaltluftschneise ist insofern
nicht anzunehmen.

Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 2194 befinden sich keine relevanten Kultur- und
Sachgiiter. Direkt angrenzend sind mit dem Gebédude Paffrather Strale Nr. 42 und den Kalk-
ofen auf dem Gelidnde des ehemaligen Kalkwerkes Cox denkmalgeschiitzte Bauwerke vor-
handen. An der Paffrather Strae und an der Strale Am Alten Pastorat befinden sich zudem
Gebdude, die als Erhaltungsbereich nach § 39 h Abs. 1 Bundesbaugesetz (in der Fassung vom
18.8.1976, zul. gednd. durch Gesetz vom 6.7.1979) festgesetzt worden sind.

Bevolkerung und Gesundheit des Menschen

Die heutige Nutzungsstruktur im Plangebiet wird durch ein Parkhaus und den aufgegebenen
Busbahnhof mit dartiber liegenden Parkebenen dominiert. Auf der Flache zwischen dem Ge-
baudekomplex und der Stationsstral3e befindet sich eine Brache. Die Randbereiche des Plan-
gebietes werden durch Verkehrsflachen eingenommen, die iberwiegend auf die Belange des
motorisierten Verkehrs ausgerichtet sind und keine Qualitdt fiir FuBgénger bieten.

Die ErschlieBung fiir den motorisierten Individualverkehr erfolgt zum einen von der
Paffrather Strale zum anderen von der Stationsstral3e und der Johann-Wilhelm-Lindlar-Straf3e
aus Uber eine tiefer gelegte Zufahrtsstral3e. Die FuBginger- und Radfahrerverbindung ist iiber
eine Rampe mit Treppenanlage hergestellt.

Beziiglich der Verkehrslarmbelastungen betrachtet das Schalltechnische Gutachten (PEUTZ
ConsuLT GMBH) die Verkehrswege im Nahbereich des Vorhabens. Die an das Plangebiet
angrenzende Bebauung (an der Johann-Wilhelm-LindlarStraf3e, Stationsstraf3e und Paffrather
Stra3e) sowie die geplante Bebauung des Cox-Gelindes sind als Mischgebiete einzustufen.
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Die gebietsabhiingigen Orientierungswerte der DIN 18005 betragen fiir Mischgebiete
60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts. An fiinf ausgewéhlten Immissionspunkten im Umfeld
des Vorhabens wurden die in Tabelle 1 dargestellten maximalen Larmpegel ermittelt:

Larmpegel dB(A) DIN 18005

Prognose Nullfall Orientierungswerte Uber-/Unterschreitung
Immissionspunkte Tag Nacht Tag | Nacht Tag Nacht
IP2 Geplante Bebauung Cox-Gelénde 62 53 60 50 2 3
IP4 Paffrather Stralle 42 67 59 60 50 7 9
IP6_Paffrather StraBe 29 65 57 60 | 50 5 7
IP8 J.-W.-L.-Strafe 9 68 60 60 ‘ 50 8 10
IP9 J.-W.-L.-Strale 17 64 55 60 50 4 5
Tabelle 1: Verkehrsbedingte Ladrmpegel im Prognose-Nullfall im Vergleich mit den Orien-

tierungswerten der DIN 18005

Die Ergebnisse machen deutlich, dass im Umfeld des Vorhabens bereits eine erhebliche Vor-
belastung durch Verkehrslarm zu verzeichnen ist. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir
Mischgebiete an der ndchstgelegenen Bebauung entlang der Paffrather Strafe, der Stations-

stralle und der Jakobstra3e werden heute schon erheblich (um bis zu 10 dB(A)) iiberschritten.

Geplante Mafinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der

nachteiligen Auswirkungen

Mit der Standortwahl und der Umnutzung eines durch Bebauung und Versiegelung
vorbelasteten Gebietes wird ein Beitrag zur Vermeidung von Eingriffen in den bisher vom
Menschen weitgehend unbeeinflussten Freiraum geleistet.

Im Rahmen der Bauphase sollte durch entsprechende MalRnahmen sichergestellt wer-
den, dass keine Schadstoffeintrage in das Grundwasser gelangen.

Insgesamt ist die Pflanzung von 8 Baumen im Stralenraum der Johann-Wilhelm-Lindlar-
Stralte geplant. Dies tragt zur Verminderung von Auswirkungen auf die Schutzguter
Pflanzen und Tiere, das Klima und das Stadtbild bei.

Erhalt der gehodlzbestandenen Verkehrsinseln an der Jakobstrafle sowie ihre Festset-
zung als Grunflache tragt zur Minderung des Eingriffs in den Naturhaushalt bei.

Eine Nachtanlieferung ist nur unter erheblichen Einschrankungen mit zusatzlichen akti-
ven Larmschutzmalnahmen (Einhausung und/oder Larmschutzwande im Bereich der
angrenzenden Nutzungen) mit gesondertem Nachweis mdglich.

Die technischen Anlagenteile (LGftung, Klima, Kompressoren) werden so ausgefihrt,
dass sie insgesamt mit den Ubrigen Gerduschen aus Parkhaus und Ablieferung den zu-
Iassigen Immissionsrichtwert einhalten.

Ein verbleibendes Kompensationsdefizit wird ber das stadtische Okokonto im Aus-
gleichsgebiet ,Grube WeilR* ausgeglichen. Zum Ausgleich des Eingriffs werden hier ver-
schiedene MalRnahmen als Teil eines Pflegemanagementplanes fir die Grube Weil}
durchgeflhrt.

10
1

DIN 18005 (1987): Schallschutz im Stadtebau, Mai 1987

MaRgeblich fiir die Ermittlung der vorhabenbedingt zu erwartenden Zunahmen der Verkehrslarmbelastung ist
in diesem Fall nicht der Ist-Zustand sondern der Prognose-Nullfall. Dieser wurde fiir den vorliegenden Um-
weltbericht aus dem Planfall fir das 2003 am gleichen Standort geplante Vorhaben Gladium durch Heraus-
rechnen der vorhabenbedingten Verkehre ermittelt; die Verkehrsberechnung beruht auf: BLANKE (2003): Ver-
kehrsuntersuchung Innenstadt Bergisch Gladbach, Februar 2003, Uberarbeitung der Abbildungen Bestand
und Prognose Gladium August 2003
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Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiithrung der Planung und
bei Nichtdurchfithrung der Planung

Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Die Realisierung des Vorhabens 'RheinBerg-Passage' fiihrt zur nahezu vollstéindigen Uber-
bauung und Versiegelung des Plangebietes. Die vorhandenen kleinflachigen
Vegetationsstrukturen gehen tiberwiegend durch Beseitigung wihrend der Bauphase verloren.
Der kiinstliche Felsstandort verliert durch Uberbauung seine Funktion als trocken-warmer
Standort filir die Vegetation. Die gehdlzbestandenen Verkehrsinseln an der Jakobstraf3e
westlich und nordwestlich des Gebaudes werden erhalten.

Die verlustigen Vegetationsbestéinde haben eine geringe bis mittlere Bedeutung fiir den Na-
turhaushalt. Es handelt sich um vom Menschen stark beeinflusste Lebensrdume, die in einem
kurzen Zeitraum in dhnlicher Weise wiederherstellbar sind. Eine Anlage neuer Griinflachen
ist aufgrund der hohen angestrebten Dichte der geplanten Bebauung nach der Realisierung des
Vorhabens nicht vorgesehen.

Bei der rechtlichen Bewertung der mit dem geplanten Vorhaben verbundenen Auswirkungen
werden die bereits nach dem derzeitigen Baurecht (Bebauungsplan Nr. 28 Teil 3, 1. Ande-
rung) zuldssigen Verdnderungen — ohne Realisierung des Vorhabens — beriicksichtigt.

Der rechtskriftige Bebauungsplan setzt fiir verschiedene Flachen 6stlich des Parkhauses ent-
lang der JakobstraBe und der Paffrather Stra3e (vgl. Abbildung 2, Seite 2) Verkehrsgriinfla-
chen auf ca. 1.130 m? fest. Neben den mit Bidumen, Zierstrduchern und Zierrasen begriinten
Flachen liegt auch der kleine Felsstandort im Bereich dieser Festsetzungen. Fiir alle anderen
Flachen lésst bereits der rechtsgiiltige Bebauungsplan eine Bebauung zu. Damit ist auch die
vollstindige Uberbauung der ehemaligen Brachfliche bereits im Rahmen des bestehenden
Baurechtes moglich (und insoweit planungsrechtlich nicht ausgleichspflichtig).

Das MaB der durch das Vorhaben verursachten Eingriffe in den Naturhaushalt wird geméaf
den naturschutzfachlichen Grundsitzen und den Vorgaben des Bewertungsverfahrens durch
eine klassische Vorher-Nachher-Bilanz ermittelt. Hierbei werden nach Analyse und Bewer-
tung der Ausgangssituation Art und Intensitét der zu erwartenden Beeintrachtigungen ermit-
telt und quantifiziert.

Der Wert des Ausgangszustandes, ausgedriickt in Art, Wert und Grof3e der Biotoptypen be-
tragt 13.513 Punkte. Beriicksichtigt man die nach dem rechtskriftigen Bebauungsplan mogli-
chen Verdnderungen des Plangebietes, so reduziert sich der Wert durch den Anstieg an bebau-
ter und versiegelter Flache und durch den Wegfall der Brache auf 3.941 Punkte (vgl. Tabelle
2). Die im rechtsgiiltigen Bebauungsplan als Verkehrsgriin festgesetzten Flichen bleiben er-
halten.

Mit der vorliegenden Planung wird im Vergleich zum rechtskréftigen Bebauungspan eine
weitere Reduzierung von Verkehrsgriinflichen, eine Uberbauung des Felsstandortes sowie
eine fast vollstindige Versiegelung des Plangebietes ermdglicht. Der Bestandserhalt der Ver-
kehrsgriinflichen an der Jakobstra3e wird im Bebauungsplan festsetzt.

Dariiber hinaus ist zum Ausgleich des Eingriffs in den Naturhaushalt eine Neupflanzung von
8 Einzelbdumen entlang der Johann-Wilhelm-Lindlar-Stra3e vorgesehen. Dabei sind folgende
Randbedingungen einzuhalten:

= fachgerechte Pflanzung und Pflege gem. DIN 18916 bzw. 18919,

= Aushub von Pflanzgraben bzw. ausreichend groRen Pflanzgruben,
= bei Abgang sind die Baume artgleich zu erganzen,

= Artenauswahl: Feldahorn (Acer campestre), Baumhasel (Corylus colurna), Pflaumenblatt-
riger Weilldorn (Crataegus x prunifolia ,,Splendens®), Robinie (Robinia pseudoacacia);

=  Stammumféange der gepflanzten Baume 25-30 cm,
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= ausreichender Wurzelschutz zu den Leitungstrassen,

= Baumscheibe je Baum mit einer Mindestgrofie von 10 m2.

Der Wert der neu gepflanzten Baume wird unter diesen Vorgaben mit 152 Punkten pro Baum

ermittelt'2.

Das Plangebiet hat nach Realisierung des Vorhabens einen Wert von 2.363,60 Punkten. Es
verbleibt somit ein Kompensationsdefizit von 1.577,8 Punkten (Differenz: Nullfall — Planfall;
vgl. Tabelle 2). Dies entspricht 1.972,3 Punkten gem. dem Vereinfachten Bewertungsverfah-
ren der Landesregierung NRW ™2,
Der Ausgleich dieses Kompensationsdefizits von 1.972,3 Punkten erfolgt durch Zuordnung
einer MaBnahme aus dem stidtischen Okokonto im Ausgleichsgebiet ,,Grube WeiB*. Zum
Ausgleich des Eingriffs werden hier verschiedene Mafinahmen als Teil eines Pflegemanage-
mentplanes fiir die Grube Weill durchgefiihrt.
Der planungsrechtlich erforderliche Ausgleich ist somit gewéhrleistet.

Nullfall — rechtskrafti- | Anderungsentwurf zum Be-
Ausgangszustand ger Bebauungsplan bauungsplan Nr.28, Teil 3

Flache Flache Flache Flache Flache Flache
Biotoptyp Wert [m?] x Wert [m?] x Wert [m?] x Wert
Bebaute und | 0 | 15.356,07 0,00 | 17.860,89 0,00 18.702,60 0,00
versiegelte Flachen
Biotope der
Brachfliche 4 1.995,23 7.980,92 - - - -
Verkehrsgrin, Zier- 3 111499 | 3.344,97 667,26 | 2.001,78 - -
straducher Rasen
Verkehrsgrin, 4 42896 | 1.71584 367,10 | 1.468,40 286,90 | 1.147,60
mit Geholzen
freigelegter 5 94,25 471,25 9425 | 471,25 - -
Fels
Einzelbdume 8 Stilick
(Neupflanzung) 4 - - - - (x 38 m2) 1.216,00
Summe 18.989.50 13.512.98 18.989.50 | 3.941,43 18.989.50 2.363,60
Tabelle 2: Bewertung der Biotoptypen im Ausgangszustand, Nullfall und Planfall

Landschaft (Stadtbild)

Die Errichtung der 'RheinBerg-Passage' ist aufgrund der Lage an der stddtebaulichen Ein-
gangssituation am Bahnhof Bergisch Gladbach und an einer der Hauptzufahrtsstraflen, der
Paffrather Stral3e, stadtbildprigend. Die stadtebauliche Neuordnung bewirkt eine gestalteri-
sche Aufwertung des vormaligen Busbahnhofareals und eine des Stadteingangs insgesamt.
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Geschatzter Kronenradius nach 30 Jahren: 3,5 m. Dies entspricht einem Kronentraufbereich von ca. 38 m2.

Das Produkt aus Grundwert 4 und Kronentraufbereich ergibt den Kompensationswert. 4 x 38 = 152 Punkte.

13

Hierbei wird gem. Vorgabe der Stadt Bergisch Gladbach (FB 7-36, Hr. Mai 6.1.2004) die folgende Umrechung
des Verfahrens Adam/Nohl/Valentin in das Vereinfachte Bewertungsverfahren der Landessregierung NRW
(1996) angewendet:

Aufwertung Acker (Wert 2) zu Extensivgriinland (Wert 6) gem. Adam/Nohl/Valentin:

1 m? = 4 Punkte X m?=1.577,8 Punkte X =394,45 m2

Die Umwandlung einer 394,45 m? grof3en Ackerflache (Code 3.1, Wert 2) zu Extensivgrinland (Code 3.2,
Wert 7) entspricht im Vereinfachten Verfahren NRW eine Aufwertung von 5 Punkten pro m2.

Das heildt 394,45 x 5 = 1.972,3 Punkte.
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Der neue Baukorper entspricht beziiglich der Hohenentwicklung der Hohe des heute vorhan-
denen Parkhauses. Die Gesamtdimension des Baukorpers wird durch die geplante iiberwie-
gende Uberbauung des Grundstiicks die heutigen MafBe iibersteigen.

Insgesamt sind vorhabenbedingt keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das Stadt-
bild zu erwarten. Es kann von einer Verbesserung des Stadtbildes ausgegangen werden.

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 einzuschitzen sind.

Im Bereich der Altlastenverdachtsfliche Nr. 147 'Stationsstral3e' wurden bereits Bodenmassen
ausgehoben und ordnungsgemal entsorgt (vgl. Kapitel 0). Geogene und/oder weitere lokale
anthropogene Belastungen im Untergrund kénnen grundsitzlich nicht ausgeschlossen werden.
Durch eine ordnungsgeméile Beseitigung dieser Belastungen nach geltendem Abfallrecht im
Zuge der Bauphase sowie durch zusitzliche Uberbauung und Versiegelung ergibt sich hin-
sichtlich einer Schadstoffbelastung eine gewisse Verbesserung. Auf der anderen Seite besteht
wihrend der Bauphase temporér ein Risiko fiir zusdtzliche Schadstoffeintrége.

Die kleinraumig wechselnden und &uerst komplexen Untergrundverhéltnisse mit tief rei-
chenden Karsthohlrdumen fiihren zu schwierigen Baugrundverhiltnissen und erhohten Anfor-
derungen an die Gebdudegriindung.

Durch Erdaushub fiir die Errichtung des Untergeschosses sowie Einbringung von tief reichen-
den Griindungspfahlen und Materialien zur Baugrundverbesserung wird der Untergrund des
Planungsgebietes bis in grofere Tiefen verdndert und iiberprégt. 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 Reali-
sierung des Vorhabens bei einer Umsetzung des bestehenden Bebauungsplans auftreten.

Wasser

Durch die geplante nahezu vollstindige Uberbauung und Versiegelung des Plangebietes wird
sich die Grundwasserneubildung geringfiigig weiter reduzieren, die Menge oberflichlich ab-
flieBenden Niederschlagswassers weiter erhohen. Aufgrund des heute schon sehr hohen Ver-
siegelungsgrades ist hierdurch nicht mit erheblichen Auswirkungen auf den Wasserhaushalt
zu rechnen.

Durch mégliche Beseitigung von Kontaminationen im Untergrund und weitere Versiegelung
verringert sich kiinftig das Risiko fiir Schadstoffeintrdge in das Grundwasser. Auf der anderen
Seite besteht tempordr wihrend der Bauphase ein erhohtes Risiko fiir zusétzliche Stoffeintri-
ge insbesondere bei Freilegung des Grundwasserkorpers fiir die Errichtung der Baugrube.
Die Gebéudeteile des Untergeschosses der 'RheinBerg-Passage' konnen kiinftig ins Grund-
wasser reichen, dass bei bis zu 85 m iiber NN ansteht. Insofern sind zur Trockenhaltung der
Baugrube einfache Wasserhaltungsmafinahmen sowie Abdichtungsmafinahmen des Baukor-
pers gegen driickendes Wasser erforderlich. Wasserhaltungsmafinahmen sowie Barrierewir-
kungen der unterirdischen Gebaudekorper verursachen voraussichtlich nur geringfiigige und
nicht {iber das Plangebiet hinausgehende Veridnderungen der Grundwasserstinde und
-flieBverhiltnisse.

Durch tief reichende Verdanderung der Untergrundverhiltnisse aufgrund von GriindungsmaB-
nahmen werden sich auch Wasserwegsamkeiten innerhalb des Grundwasserleiters veréndern.
Aufgrund der geringen Ergiebigkeit und der geringen FlieBgeschwindigkeiten wird dies aus
der Sicht des Grundwasserschutzes vermutlich als nicht gravierend einzuschitzen sein. Dies
gilt insbesondere auch in Anbetracht der bereits vorhandenen anthropogenen Uberprigung
aufgrund verschiedener Bauvorhaben im Umfeld.
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Die beschriebenen Auswirkungen auf das Grundwasser konnen auch ohne Realisierung des
Vorhabens bei einer Umsetzung des bestehenden Bebauungsplans auftreten.

Luft

Das Vorhaben 'RheinBerg-Passage' ist voraussichtlich mit einem zusitzlichen Verkehrsauf-
kommen von ca. 2.500 Pkw pro Tag verbunden™. Die bestehende Emissionsquelle Parkhaus
mit ca. 670 Stellpldtzen wird an gleicher Stelle erhalten bzw. in ihrer Kapazitit auf maximal
715 Stellplétze erweitert. Die Belegung wird aufgrund der beabsichtigten Nutzungsintensivie-
rung erhoht.

Die Ergebnisse des Grobscreenings geméfl MLuS zeigen im Bereich des Plangebietes bereits
fiir die jetzige Situation, dass der 24h-Grenzwert fiir Feinstaub von 50 pug/m? derzeit haufiger
als die gem. 22. BImSchV zuldssige Anzahl von 35 mal pro Jahr tiberschritten wird; der 1h-
Grenzwertes fiir Stickstoffdioxid von 200 pg/m? wird haufiger als die zuldssige Anzahl von
18 mal pro Jahr tiberschritten. Reduzierungen der kraftfahrzeugspezifischen Emissionen ver-
ringern kiinftig sukzessive die jéhrlich zu erwartenden Uberschreitungshiufigkeiten, so dass
fiir Feinstaub ab dem Jahr 2010 nur noch die zulissigen 35 Uberschreitungstage zu erwarten
sind; fiir Stickstoffdioxid werden die zuldssigen 18 Uberschreitungen voraussichtlich erst ab
dem Jahr 2020 eingehalten werden konnen.

Nach Realisierung der 'RheinBerg-Passage' — einschlieBlich der damit verbundenen Anderun-
gen der Verkehrssituation — ergibt sich an allen drei betrachteten Immissionsorten entlang der
JakobstraBe (Parkhausumfahrung) pro Jahr je ein zusitzlicher Uberschreitungstag des 24h-
Grenzwertes fiir Feinstaub, sowie eine zusitzliche Uberschreitung des 1h-Grenzwertes fiir
Stickstoffdioxid. Dies fiihrt dazu, dass eine Einhaltung der zuléssigen Anzahl an Uberschrei-
tungen pro Jahr ca. 1 bis 2 Jahre spéter erreicht wird, wiirden keine zusétzlichen kommunalen
Konzepte zur Reduzierung der Feinstaubbelastung greifen.

Die Grenzwerte der 22. BImSchV sind keine 'no-effect-levels', so dass davon auszugehen ist,
dass auch bei einer Reduktion der Feinstaubbelastung unter die Grenzwerte noch Gesund-
heitsrisiken (insbesondere aufgrund von Herz-Lungenerkrankungen sowie Lungenkrebs)
verbleiben. Insofern ist im Hinblick auf die menschliche Gesundheit insgesamt eine moglichst
weitgehende Minimierung der Schwebstaubbelastung anzustreben. Bisher konnte keine
Schwellenkonzentration abgeleitet werden, unter der keine Gefahr fiir die Gesundheit besteht.
Bezogen auf die Jahresmittelwerte der Schadstoffkonzentrationen ergeben sich fiir Feinstaub
vorhabenbedingt eine Zunahme von ca. 0,25 pg/m?® sowie fiir Stickstoffdioxid eine Zunahme
von ca. 1 pug/m? an den betrachteten Immissionsorten.

Die oben dargestellten, im Rahmen des Grobscreenings errechneten Schadstoffkonzentratio-
nen sind mit vergleichsweise hohen Unsicherheiten verbunden (vgl. Kapitel 0). Durch die
aufgrund der zwischenzeitlich vorgelegten aktuellen Untersuchung etwas geringer anzuset-
zenden Verkehrsmengen dndern sich die Ergebnisse des Schadstoffgrobscreenings nur unwe-
sentlich: die Unsicherheit der Schadstoffimmissionen aufgrung der angenommenen Luft-
schadstoffvorbelastung (Mittelstadt, mittel) ist hoher, als die Auswirkung der Verkehrsmen-
gendnderung durch die neue Verkehrsuntersuchung.

Klima

Durch die weitere Reduzierung des Griinanteils sowie Erhohung des Bebauungs- und Versie-
gelungsgrades wird sich die Klimafunktion des Plangebietes gegeniiber heute weiter nachtei-
lig verdndern. Es ist eine etwas stirkere Erwdrmung der Flache tagsiiber aufgrund veridnderter
Strahlungseigenschaften und Abwédrmeemissionen sowie eine leicht verminderte Abkiihlung

' Eine zwischenzeitlich vorgelegte aktuelle Verkehrsuntersuchung (AMBROSIUS BLANKE, Stand 13.12.2005) geht

von geringeren Kunden- und Beschaftigtenverkehren (ca. 4.200 Fahrten) aus.
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nachts zu erwarten. Die geplanten Baumpflanzungen werden die nachteiligen Klimaverénde-
rungen mindern. Somit ist mit der Realisierung des Vorhabens eine voraussichtlich geringfii-
gige und nicht wahrnehmbare Verstirkung des bereits heute nachweisbaren Warmeinseleffek-
tes verbunden.

Weiterhin kann der geplante kompakte Baukdrper kiinftig moglicherweise zu starkeren Wind-
feldverdanderungen fiihren, als die bestehenden Gebdude. Dies kann zum einen zu verschlech-
terten Austauschbedingungen im Lee fithren. Zum anderen konnen Windgeschwindigkeits-
iiberh6hungen aufgrund von Diisen- und Liickeneffekten entstehen, die mit einer Beeintrdch-
tigung der Aufenthaltsqualitét einhergehen.

Im Zusammenwirken weiterer, im Umfeld geplanter Bauvorhaben (Cox-Gelidnde, Bebauung
der Hangflachen) wird sich die stadtklimatische Situation der Innenstadt kiinftig moglicher-
weise deutlicher verschlechtern. Dies wire nur zu einem geringen Teil dem Vorhaben
'RheinBerg-Passage' anzulasten.

Die beschriebenen Auswirkungen wiirden im Wesentlichen auch ohne Realisierung der
'RheinBerg-Passage' auftreten, wenn eine Bebauung entsprechend den Mallgaben des gelten-
den Bebauungsplans realisiert wiirde. Durch die vorhabenbedingt vollstindige Beseitigung
der vorhandenen Vegetation gegeniiber einer iiberwiegenden Beseitigung bei einer Realisie-
rung des bestehenden Bebauungsplans, sind die Auswirkungen geringfiigig stirker.

Kulturgiiter 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 denkmalgeschiitzten Gebdude Paffrather Strale Nr. 42 springt die Bebauung
sowohl heute als auch kiinftig von ca. 25 auf 50 m zuriick. Die wahrnehmbare Gebdaudehohe
wird die der heutigen Gebéude nicht iiberschreiten. Die heute jenseits der Paffrather Strafle im
Plangebiet gelegenen Verkehrsgriinflichen werden kiinftig durch einen stiadtebaulich wenig
ansprechenden vollstindig versiegelten Anlieferungsbereich ersetzt. Auf der anderen Seite
wird sich hinsichtlich der Fassadengestaltung der 'RheinBerg-Passage' kiinftig ein stadtebau-
lich ansprechenderes Bild ergeben, als die heutige Ansicht des Parkhauses.

Die denkmalgeschiitzten Kalkdfen auf dem ehemaligen Cox-Gelédnde sind von dichten hohen
Geholzbestinden umgeben, so dass hier zurzeit keine Blickbeziehungen zum Plangebiet be-
stehen. Die Kalkofen werden durch Realisierung der 'RheinBerg-Passage' nicht tangiert.

Der Erhaltungsbereich an der Strafle '"Am Alten Pastorat' liegt in ca. 120 m Entfernung siidost-
lich 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.

Bevolkerung und Gesundheit des Menschen

Durch die Realisierung der 'RheinBerg-Passage' wird sich die Aufenthalts- und Erlebnisquali-
tit des Plangebietes verbessern. Das neue Gebdude definiert die Eingangssituation zur City
neu und bietet insbesondere fiir Bahnreisende einen attraktiven Empfangsbereich.

Fiir die Ermittlung der vorhabenbedingt zu erwartenden Verkehrslirmbelastungen wurde
im Rahmen der Umweltpriifung fiir die 'RheinBerg-Passage' ein zusétzliches Verkehrsauf-
kommen von ca. 2.500 Pkw pro Tag angenommen. Dies entspricht groBenordnungsmifig in
etwa dem im Jahr 2003 am gleichen Standort gepriiften Vorhaben 'City-Galerie Gladium'"®, so

19 vgl. BKR (2003): Umweltpriifung Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 2194 — Gladium — Stadt Bergisch

Gladbach, 5. September 2003, sowie BLANKE (2003): Verkehrsuntersuchung Innenstadt Bergisch Gladbach,
Februar 2003
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dass die Ergebnisse der damals durchgefiihrten Verkehrsberechnungen im Wesentlichen wei-
terhin Giiltigkeit haben.

Auf dieser Grundlage ist im Umfeld der RheinBerg Passage kiinftig eine kaum wahrnehmbare
Zunahme der Verkehrslirmbelastungen um bis zu 1 dB(A) festzustellen. Die Orientierungs-
werte der DIN 18005 fiir Mischgebiete werden insofern an allen Immissionspunkten kiinftig
wie heute deutlich tiberschritten. Durch die — aufgrund einer zwischenzeitlich fertiggestellten
Untersuchung'® — aktuell niedrigeren Daten zur Verkehrsentwicklung fillt die Pegelerhdhung
durch den StraBenverkehr kleiner als 1 dB(A) aus; somit wird an den Immissionsorten subjek-
tiv keine Anderung der Verkehrssituation wahrgenommen.

Prognose-Nullfall Prognose Differenz
Immissionspunkte Tag | Nacht Tag Nacht Tag Nacht
IP2 Geplante Bebauung Cox-Geldnde 62 | 53 63 54 +0,5 +0,6
IP4 Paffrather Stral3e 42 67 59 68 61 +0,3 +0,3
IP6 Paffrather Straf3e 29 65 57 65 57 +0,2 +0,1
IP8 J.-W.-L.-Stralle 9 68 60 69 61 +0,8 +0,7
IP9 J.-W.-L.-Stralle 17 64 55 65 56 +1,1 +1,0

60/50 = Uberschreitung des Orientierungswertes der DIN 18005
Tabelle 3: Verkehrsbedingte Larmpegel Prognose-Nullfall und Prognose

Beziiglich der zu erwartenden vorhabenbedingten Gewerbelidrmbelastungen wurden die
Geréuschabstrahlungen der Parkdecks einschlieBlich der Rampen ermittelt. Die Anlieferung
wurde unter Zugrundelegung des Nutzungskonzepts mit bis zu 30 Lkw zum Tageszeitraum
berticksichtigt.

Die technischen Anlagenteile (Liiftung, Klima, Kompressoren) miissen so ausgefiihrt werden,
dass sie insgesamt mit den iibrigen Gerduschen aus Parkhaus und Ablieferung den zulédssigen
Immissionsrichtwert einhalten.

Mafgeblich fiir die Beurteilung von Gewerbeldrm sind vor allem die Immissionsrichtwerte
der TA-Lirm"” von 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts fiir Mischgebiete. Das Schalltechni-
sche Gutachten® ermittelt an den vier Immissionpunkten Lirmpegel tags zwischen 35 dB(A)
und 57 dB(A)"°. Die Werte liegen damit tags unterhalb der maBgeblichen Immissionsricht-
werte der TA Larm. Die aufgrund einer zwischenzeitlich fertiggestellten aktuellen Untersu-
chung?® geringer ausfallenden Verkehrszuwichse durch das Bauvorhaben bewirken um ca. 1-
2 dB(A) niedrigere Beurteilungspegel fiir Gewerbeldrm. Die Immissionsgrenzwerte der TA-
Larm fiir Mischgebiete werden dann noch deutlicher eingehalten.

Eine Nachtanlieferung ist nur unter erheblichen Einschrankungen mit zusitzlichen aktiven
Larmschutzmafnahmen (Einhausung und/oder Larmschutzwénde im Bereich der angrenzen-
den Nutzungen) mit gesondertem Nachweis moglich.

1 AMBROSIUS BLANKE (2005): RheinBerg-Passage in Bergisch Gladbach, Ermittlung des Zusatzverkehrs und

Abschatzung der verkehrlichen Auswirkungen auf das umgebende Stralennetz, Stand 13.12.2005

TA-LARM (1998): Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26.08.1998

PeuTz ConsuLT GMBH (2005): Schalltechnische Untersuchung und Schadstoffgrobscreening zum Bebauungs-
plan Nr. 28 "RheinBerg-Passage" in Bergisch-Gladbach, Stand 19.12.2005

die Berechnung beruht auf der Vorgabe von 3 Parkdecks. Bei Realisierung von 4 Parkdecks und entsprechend hherem
Verkehrsautkommen werden {iberschldgig maximal um 1 dB(A) hohere Larmpegel erreicht. Auch dann kénnen die Im-
missionsrichtwerde der TA Lérm eingehalten werden.

17
18

19

20 AMBROSIUS BLANKE (2005): RheinBerg-Passage in Bergisch Gladbach, Ermittlung des Zusatzverkehrs und

Abschatzung der verkehrlichen Auswirkungen auf das umgebende Strallennetz, Stand 13.12.2005
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Wechselwirkungen

Bei der vorstehenden Beschreibung der Auswirkungen wurden Wechselwirkungen zu anderen
Schutzgiitern implizit mit berticksichtigt. Vorhabenbedingte Wechselwirkungen sind bei-
spielsweise durch die Beseitigung der Griinflichen gegeben: Biotopstrukturen gehen verloren,
Bodenfunktionen, klimatische Funktionen und Funktionen im Wasserhaushalt werden weiter
reduziert. Enge Wechselwirkungen bestehen dariiber hinaus zwischen den Schutzgiitern Bo-
den und Wasser. So kdnnen bspw. Schadstoffeintridge in den Boden wihrend der Bauphase
auch ins Grundwasser gelangen.

Zudem sind Wechselwirkungen im Sinne einer Summenwirkung des Vorhabens mit weiteren
im Umfeld geplanten Bauvorhaben zu erwarten (Bebauung des Cox-Gelédndes und der Hang-
flichen). Dies betrifft insbesondere die moglicherweise zu erwartenden Verdanderungen der
stadtklimatischen Situation der Innenstadt Bergisch Gladbachs, die nur in geringem Mal3e
dem Vorhaben 'RheinBerg-Passage' anzulasten sind.

In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten

In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten im Plangebiet sind nachstehend
aufgefiihrt:
e Bebauungsplan Nr. 28, Teil 3, 1. Anderung

e Bebauungsplan Nr. 28, Teil 3 'Stadtmitteprojekt' 2. Anderung, Entwurf 1999
e Vorhabenbezogener Bebauungsplans Nr. 2194 'Gladium', Entwurf 2003
Diese entsprechen nicht mehr den derzeit verfolgten Planungsabsichten.

Merkmale der verwendeten technischen Verfahren sowie Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung
der Angaben aufgetreten sind

Die Umweltpriifung greift wesentlich auf die bereits vorliegenden Umweltuntersuchungen fiir
verschiedene, an dem betrachteten Standort bereits verfolgte Planungen zuriick®'. Die Er-
kenntnisse dieser Untersuchungen wurden tiberpriift, ergénzt und ggf. aktualisiert. Dartiber
hinaus werden die Ergebnisse des zeitlich parallel erarbeiteten Schallgutachtens und der lufthy-
gienischen Untersuchung einbezogen.

Fiir die Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands wurde
— in Absprache mit der Stadt Bergisch Gladbach — die Bestandsaufnahme aus dem Jahr 1999,
d.h. vor Beseitigung der Brache im Zuge der Bauarbeiten zum damals auf dem Standort ge-
planten Kinocenter herangezogen.

Die Prognose tiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung legt
die umweltrelevanten Eigenschaften des Vorhabens auf der Grundlage des vorliegenden stid-
tebaulichen Entwurfs® zugrunde.

Die Prognose tiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiithrung der Planung
("Prognose-Nullfall') bezieht sich auf den rechtsgiiltigen Bebauungsplan Nr. 28, Teil 3, 1. An-
derung.

Uber diese allgemeinen Angaben zur Vorgehensweise hinaus enthalten die Kapitel 0 bis 0
sowie 0 bis 0 jeweils schutzgutbezogen Angaben zu verwendeten Beurteilungsgrundlagen und
angewandten Bewertungsverfahren.

Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind
(z.B. technische Liicken oder fehlende Kenntnisse gemal3 § 6 (4) Nr. 3 UVPG) ergeben sich
zum Einen aufgrund der kleinrdumig wechselnden und auerordentlich komplexen Unter-

2 vgl. BKR (2003): Umweltprifung Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 2194 — Gladium — Stadt Bergisch

Gladbach, 5. September 2003 sowie BKR (1999): Umweltvertraglichkeitsstudie Bahnhofscenter Bergisch
Gladbach, 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 28, Teil 3 — Stadtmitteprojekt — Bergisch Gladbach

2 Hkm Management AG: Neubau SBW Markkauf, Sanierung Parkhaus, Maf3stab 1:500, Stand 28.11.2005

D:\temp\bergisch\doc_session\00027605.doc



grundsituation im Plangebiet; hierdurch verbleiben — trotz bereits vorliegender detaillierter
Untersuchungen im siidlichen Teil des Plangebietes — noch Unwigbarkeiten beziiglich der
Anforderungen an die Gebdudegriindung sowie hinsichtlich der Aussagen zur Boden-, Altlas-
ten- und Grundwassersituation.

Zum anderen ergeben sich Schwierigkeiten beziiglich der Aussagen zur lufthygienischen Si-
tuation: Die groBen Hohenunterschiede zwischen den Emissions- und Immissionsorten, sowie
parallel und einmiindend verlaufender Stralen im Bereich des Plangebietes, werden im Rah-
men des Grobscreenings gemifl MLuS nicht ausreichend berticksichtigt. Lufthygienische
Messungen zur Vorbelastung liegen nicht vor. Insofern sind die Ergebnisse mit vergleichs-
weise hohen Unsicherheiten verbunden. Genauere Erkenntnisse konnen nur durch eine ergén-
zende mikroskalige Untersuchung, einhergehend mit einer aufwandigen messtechnischen Er-
fassung der derzeitigen Vorbelastung, erzielt werden.

Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Die Stadt Bergisch Gladbach fiihrt das bereits begonnene Anderungsverfahren fiir den Bebau-
ungsplan Nr. 28 Teil 3 — Stadtmitteprojekt (Stand nach 1. Offenlage) nach altem Planungs-
recht (BauGB 1998) fort.

Die geplante 'RheinBerg-Passage' sieht den teilweisen Erhalt des bestehenden Parkhauses vor
und ergénzt dieses durch eine Mantelbebauung mit Einzelhandelsnutzungen. Kern des Projek-
tes ist die Nutzung der Erdgeschossebene durch einen 'Marktkauf' SB-Warenmarkt. Die {ibri-
gen Geschosse werden im Bereich der Mantelbebauung durch weitere Fachmérkte sowie im
Bereich des Parkhauses als Parkdecks genutzt.

Der Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung Kerngebiet gemal3 § 7 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) auf rd. 12.000 m?” fest. Mit der Grundflichenzahl von 1,0 wird die
Obergrenze fiir das Mal3 der baulichen Nutzung fiir Kerngebiete gemal3 § 17 BauNVO ausge-
schopft. Das Plangebiet wird nach Realisierung des Vorhabens nahezu vollstindig {iberbaut
bzw. versiegelt sein.

Das Vorhaben ist auf einem anthropogen stark liberprigten Standort geplant, der heute schon
einen hohen Versiegelungsgrad und die groBBen kompakten Baukorper des ehemaligen Bus-
bahnhofes und Parkhauses aufweist. Kleinflachig kommen Verkehrsgriinflaichen und eine
Brache vor. Das Umfeld des Plangebietes ist durch erhebliches Verkehrsaufkommen geprégt.
Auf die Schutzgiiter Pflanzen und Tiere sowie Boden und Wasser werden durch die Reali-
sierung der RheinBerg-Passage nur vergleichsweise geringfiigige Auswirkungen erwartet, die
— insbesondere aufgrund der hohen Vorbelastung des Standortes (liberwiegende Bebauung
und Versiegelung, kiinstliche Aufschiittung, Altlasten) — iiberwiegend als nicht erheblich ein-
zuschitzen sind. Sie wiirden dariiber hinaus im Wesentlichen auch ohne Realisierung des
Vorhabens bei einer Umsetzung des bestehenden Bebauungsplans auftreten.

Der Eingriff in den Naturhaushalt kann durch die im Geltungsbereich geplanten Mallnahmen
(Baumpflanzungen) sowie die Tilgung des verbleibenden Kompensationsdefizits {iber das
stadtische Okokonto als ausgeglichen angesehen werden.

Die ehemals vorhandenen Schadstoffbelastungen im Bereich der Altlastenverdachtsflache Nr.
147 'Stationsstra3e' wurden bereits ausgehoben und ordnungsgemail entsorgt. Geogene
und/oder weitere lokale anthropogene Belastungen im Untergrund kdnnen grundsitzlich nicht
ausgeschlossen werden. Die kleinrdumig wechselnden und duf3erst komplexen Untergrund-
verhiltnisse mit tief reichenden Karsthohlrdumen fiihren zu schwierigen Baugrundverhéltnis-
sen und erh6hten Anforderungen an die Gebdudegriindung. Trotz vorliegender detaillierter
Untersuchungen im siidlichen Teil des Plangebietes verbleiben hier noch Unwiégbarkeiten
beziiglich der Anforderungen an die Gebaudegriindung sowie hinsichtlich der Aussagen zur
Altlasten- und Grundwassersituation.

Beziiglich des Schutzgutes Klima bewirkt die Realisierung der 'RheinBerg-Passage' voraus-
sichtlich nur eine geringfiigige Verschlechterung der klimadkologischen Situation. Im Zu-
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sammenwirken weiterer, im Umfeld geplanter Bauvorhaben (Cox-Geldnde, Bebauung der
Hangfldchen) wird sich die stadtklimatische Situation der Innenstadt kiinftig moglicherweise
deutlicher verschlechtern. Dies wére nur zu einem geringen Teil dem Vorhaben ‘RheinBerg-
Passage‘ anzulasten.

Im Hinblick auf die Bevolkerung und die Gesundheit des Menschen sind am Standort ins-
besondere die Larmbelastungen sowie die lufthygienische Situation von Bedeutung:

Die Ergebnisse des Schalltechnischen Gutachtens (PEUTZ CONSULT GMBH 2005) machen
deutlich, dass im Umfeld des Vorhabens bereits eine erhebliche Vorbelastung durch Ver-
kehrsldrm zu verzeichnen ist. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete an
der niachstgelegenen Bebauung entlang der Paffrather Straf3e, der Stationsstrae und der Ja-
kobstrafle werden heute schon erheblich (um bis zu 10 dB(A)) iiberschritten. Die Realisierung
der RheinBerg-Passage bewirkt hier kiinftig eine kaum wahrnehmbare Larmzunahme um bis
zu 1 dB(A). Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete werden insofern an
allen Immissionspunkten kiinftig wie heute deutlich tiberschritten. Durch die — aufgrund einer
zwischenzeitlich fertiggestellten Untersuchung (AMBROSIUS BLANKE 2005) — aktuell niedriger
anzusetzenden Verkehrmengen fallt die Pegelerhohung durch den StraBenverkehr kleiner als
1 dB(A) aus; somit wird an den Immissionsorten subjektiv keine Anderung der Verkehrssitua-
tion wahrgenommen.

Beziiglich der vorhabenbedingt zu erwartenden Gewerbelirmbelastungen ermittelt das
Schalltechnische Gutachten an den vier Immissionpunkten Larmpegel tags zwischen

35 dB(A) und 57 dB(A). Die Werte liegen damit tags unterhalb der maf3geblichen Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm fiir Mischgebiete. Die aufgrund der zwischenzeitlich fertiggestell-
ten aktuellen Untersuchung geringer ausfallenden Verkehrszuwéchse durch die RheinBerg-
Passage bewirken um ca. 1-2 dB(A) niedrigere Beurteilungspegel fiir Gewerbeldrm. Die Im-
missionsgrenzwerte der TA-Larm fiir Mischgebiete werden dann noch deutlicher eingehalten.
Eine Nachtanlieferung ist hingegen nur unter erheblichen Einschrankungen mit zusétzlichen
aktiven LarmschutzmafBnahmen (Einhausung und/oder Larmschutzwinde im Bereich der an-
grenzenden Nutzungen) mit gesondertem Nachweis moglich.

Die technischen Anlagenteile (Liiftung, Klima, Kompressoren) miissen so ausgefiihrt werden,
dass sie insgesamt mit den iibrigen Gerduschen aus Parkhaus und Ablieferung den zulédssigen
Immissionsrichtwert einhalten.

Beziiglich der lufthygienischen Belastungen zeigen die Ergebnisse des Grobscreenings
(PEUTZ CONSULT GMBH 2005) gemi3 MLuS im Bereich des Plangebietes bereits fiir die jet-
zige Situation, dass der 24h-Grenzwert fiir Feinstaub von 50 pg/m? derzeit hdufiger als die
gem. 22. BImSchV zuldssige Anzahl von 35 mal pro Jahr iiberschritten wird; der 1h-
Grenzwertes fiir Stickstoffdioxid von 200 pg/m? wird hiufiger als die zuldssige Anzahl von
18 mal pro Jahr tiberschritten. Reduzierungen der kraftfahrzeugspezifischen Emissionen ver-
ringern kiinftig sukzessive die jihrlich zu erwartenden Uberschreitungshiufigkeiten, so dass
fiir Feinstaub ab dem Jahr 2010 nur noch die zulissigen 35 Uberschreitungstage zu erwarten
sind; fiir Stickstoffdioxid werden die zuldssigen 18 Uberschreitungen voraussichtlich erst ab
dem Jahr 2020 eingehalten werden konnen.

Nach Realisierung der 'RheinBerg-Passage' — einschlieBlich der damit verbundenen Anderun-
gen der Verkehrssituation — ergéibe sich an allen drei betrachteten Immissionsorten entlang
der JakobstraBe (Parkhausumfahrung) pro Jahr je ein zusitzlicher Uberschreitungstag des
24h-Grenzwertes fiir Feinstaub, sowie eine zusétzliche Uberschreitung des 1h-Grenzwertes
fiir Stickstoffdioxid. Dies fiihrt dazu, dass eine Einhaltung der zuléssigen Anzahl an Uber-
schreitungen pro Jahr ca. 1 bis 2 Jahre spéter erreicht wird, wiirden keine zusétzlichen kom-
munalen Konzepte zur Reduzierung der Feinstaubbelastung greifen.

Die Grenzwerte der 22. BImSchV sind keine 'no-effect-levels', so dass davon auszugehen ist,
dass auch bei einer Reduktion der Feinstaubbelastung unter die Grenzwerte noch Gesund-
heitsrisiken (insbesondere aufgrund von Herz-Lungenerkrankungen sowie Lungenkrebs)
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verbleiben. Insofern ist im Hinblick auf die menschliche Gesundheit insgesamt eine moglichst
weitgehende Minimierung der Schwebstaubbelastung anzustreben. Bisher konnte keine
Schwellenkonzentration abgeleitet werden, unter der keine Gefahr fiir die Gesundheit besteht.
Diese im Rahmen des Grobscreenings errechneten Luftschadstoffkonzentrationen sind mit
vergleichsweise hohen Unsicherheiten verbunden. Genauere Erkenntnisse konnen nur durch
eine ergdnzende mikroskalige Untersuchung, einhergehend mit einer aufwéndigen messtech-
nischen Erfassung der derzeitigen Vorbelastung, erzielt werden. Durch die aufgrund der zwi-
schenzeitlich vorgelegten aktuellen Untersuchung etwas geringer anzusetzenden Verkehrs-
mengen dndern sich die Ergebnisse des Schadstoffgrobscreenings nur unwesentlich: die Unsi-
cherheit der Schadstoffimmissionen auf Grund der angenommenen Luftschadstoffvorbe-
lastung (Mittelstadt, mittel) ist hoher, als die Auswirkung der Verkehrsmengenénderung
durch die neue Verkehrsuntersuchung.
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Stadtebaulicher Vertrag (ENTWURF)

Praambel

1.1

1.2

Die Stadt Bergisch Gladbach und die IKB/hkm Projektgesellschaft haben am

7. November 2005 zur Urkunde UR-Nr. 1778/2005 des Notars Wolfgang Wehmeyer in
Kdln einen dreiseitigen Kaufvertrag geschlossen, kraft dessen entweder die Stadt Ber-
gisch Gladbach oder die IKB/hkm Projektgesellschaft den in dem Kaufvertrag naher be-

zeichneten Grundbesitz (,Kaufgegenstand®) erwirbt.

Die Stadt Bergisch Gladbach hat beschlossen, insbesondere mit Blick auf die Flachen
des Kaufgegenstandes einen Bebauungsplan aufzustellen. Die Bezeichnung dieses Be-
bauungsplanes lautet Bebauungsplan Nr. 28, Teil 3 — Stadtmitteprojekt — 2. Anderung
(,Bebauungsplan Nr. 28%).

Um sicherzustellen, dass der Kaufgegenstand in einer fur die Stadt Bergisch Gladbach
Uberprifbaren Weise dauerhaft stadtebaulich vertraglich genutzt wird, sind die Parteien
Ubereingekommen, zur projektbezogenen Abrundung der zukilnftigen Festsetzungen des

Bebauungsplanes Nr. 28 den nachfolgenden Stadtebaulichen Vertrag zu schlie3en.

Die Beteiligten sind sich darlber einig, dass dieser Stadtebauliche Vertrag ausdrticklich
unbeschadet 6ffentlicher und hoheitlicher, insbesondere aus den Regelungen des Bau-
gesetzbuches hervorgehender planerischer Entscheidungsbefugnisse der Stadt Bergisch
Gladbach abgeschlossen wird. Die Betrachtung abwagungsrelevanter 6ffentlicher und
privater Belange erfolgt umfassend im Bebauungsplanverfahren unter Beriicksichtigung

dieses Stadtebaulichen Vertrages.

§1

Betrieb eines Fachmarktzentrums, Begrenzung der Verkaufsflache

Die IKB/hkm Projektgesellschaft verpflichtet sich, im Geltungsbereich des Bebauungspla-

nes Nr. 28 eine Verkaufsflache von 8.500 m? (,Gesamtverkaufsflache®) nicht zu Gber-

schreiten.

Die IKB/hkm Projektgesellschaft darf im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 28
ausschlief3lich ein Fachmarktzentrum nach naherer MalRgabe dieses Stadtebaulichen

Vertrages errichten und betreiben.

D:\temp\bergisch\doc_session\00027605.doc



1.3

1.4

1.5

2.1

2.2

Das Fachmarktzentrum umfasst die Einrichtung eines SB-Warenhauses sowie die Einrichtung
mehrerer Fachmarkte, insbesondere fir die Sortimente Textil, Schuhe, Leder, Lebensmittel so-

wie Nebeneinrichtungen, die dem Fachmarktzentrum dienen, insbesondere ein Parkhaus.

Die IKB/hkm Projektgesellschaft verpflichtet sich, zur Absicherung der Gesamtverkaufsflache
des Fachmarktzentrums von 8.500 m? (§ 1.1) nach Wunsch der Stadt Bergisch Gladbach ent-
weder eine Baulast oder eine beschrankte personliche Dienstbarkeit zu Gunsten der Stadt Ber-
gisch Gladbach am Kaufgegenstand zu bestellen, sobald die IKB/hkm Projektgesellschaft als
Eigentiimerin des Kaufgegenstandes in das Grundbuch eingetragen wurde und die Stadt Ber-
gisch Gladbach schriftlich die Eintragung einer Baulast oder einer beschrankte persénliche

Dienstbarkeit verlangt hat.

Verkaufsflache im Sinne dieses Stadtebaulichen Vertrages ist die Flache, die dem Verkauf dient
einschliel3lich der Gange, Treppen in den Verkaufsraumen, Standflachen fir Einrichtungsge-
genstande, Kassenzonen, Schaufenster und sonstige Flachen, soweit sie dem Kunden zugang-
lich sind, sowie Freiverkaufsflachen, soweit sie nicht nur voriibergehend genutzt werden. Bezo-
gen auf das Fachmarktzentrum sind die Parteien der Ubereinstimmenden Auffassung, dass die
Mallflache, die in der anliegenden skizzenhaften Planzeichnung (Anlage 1) rot umrandet ist,
keine Verkaufsflache ist, da diese Flache als eine Verbindung zwischen Johann-Wilhelm Lindlar

StralRe und der Griinen Ladenstral3e anzusehen ist und daher nicht dem Verkauf dient.

§ 2

Haftungsausschluss zu Gunsten der Gemeinde

Die Parteien sind sich einig, dass gemaf § 1 Abs. 3 Satz 2 BauGB auf die Aufstellung von
Bauleitplanen und Stadtebaulichen Satzungen kein Anspruch besteht und ein solcher An-

spruch auch nicht durch Vertrag begriindet werden kann.

Die IKB/hkm Projektgesellschaft verzichtet auf alle Anspriiche, insbesondere Schadenser-
satzanspriche, fur den Fall, dass die Stadt Bergisch Gladbach das Bebauungsplanverfah-
ren zum Bebauungsplan Nr. 28 — aus welchen Grunden auch immer — nicht bis zur mate-
riellen Planreife nach § 33 Abs. 1 BauGB (Erflullung der Voraussetzungen des

§ 33 Abs. 1 Nr. 1, Nr. 2 und Nr. 4 BauGB) fortsetzen sollte.



§3
Aufschiebende Bedingung

3.1 Dieser Stadtebauliche Vertrag steht unter der aufschiebenden Bedingung, dass die Bedin-
gung in § 4 Abs. 1 des Kaufvertrages vom 7. November 2005 (UR-Nr. 1778/2005 des No-
tars Wolfgang Wehmeyer in Kéln) eintritt.

3.2 Dieser Stadtebauliche Vertrag wird endgultig unwirksam, sobald die Bedingung in § 4.2 des
Kaufvertrages vom 7. November 2005 (UR-Nr. 1778/2005 des Notars Wolfgang Wehmeyer

in KolIn) eintritt.

§4
Gewillkiirte Rechtsnachfolge

Fir den Fall des Verkaufs oder einer sonstigen Ubertragung des Kaufgegenstandes verpflichtet
sich die IKB/hkm Projektgesellschaft, samtliche Verpflichtungen, die sich aus diesem Stadtebauli-
chen Vertrag ergeben, auf den Erwerber zu lbertragen und diesen zu entsprechenden Weitergabe
dieser Verpflichtungen in kiinftigen Fallen von Ubertragungen zu verpflichten, soweit der Erwerber

nicht bereits kraft Gesetzes als Rechtsnachfolger in die vorgenannten Verpflichtungen eintritt.

§5
Salvatorische Klausel

5.1 Sollten Bestimmungen dieses Vertrages ganz oder teilweise nicht rechtswirksam oder nicht
durchfiihrbar sein oder ihre Rechtswirksamkeit oder Durchfiihrbarkeit spater verlieren, so
soll hierdurch die Gultigkeit der Ubrigen Bestimmungen des Vertrages nicht beruhrt werden.
Das gleiche qilt, sobald sich herausstellen sollte, dass der Vertrag eine Regelungslicke

enthalt.

5.2  Anstelle der unwirksamen oder undurchfihrbaren Bestimmung oder zur Ausflllung der Lu-
cke soll eine angemessene Regelung gelten, die, soweit rechtlich mdglich, dem am nachs-
ten kommt, was die Vertragsparteien gewollt haben oder nach dem Sinn und Zweck des
Vertrages gewollt haben wirden, falls sie bei Abschluss des Vertrages oder bei der spate-

ren Aufnahme einer Bestimmung den Punkt bedacht hatten.

5.3 Die Kosten dieser Urkunde tragt die IKB/hkm Projektgesellschaft.
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