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Beschlussvorschlag:

I.  Der Planungsausschuss nimmt die zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung des BP Nr.
5258 -Marktgalerie Bensberg- von Biirgern und Behorden eingegangen Stellungnahmen

zur Kenntnis.

II. GemiB § 3 Abs. 2 BauGB ist der Entwurf des Bebauungsplans
BP Nr. 5258 - Marktgalerie Bensberg, Teil 1 -

mit seiner Begriindung und den bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen

fiir die Dauer eines Monats 6ffentlich auszulegen.




Sachdarstellung / Begriindung:

Ergebnis der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung / Beteiligung Triiger 6f-
fentlicher Belange

In seiner Sitzung am 19.09.2012 beschloss der Planungsausschuss (PLA) unter dem TOP Nr. 7
die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung des Bebauungsplans (BP) Nr. 5258 -Marktgalerie
Bensberg-.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemiB §3 Abs.1 BauGB hat durch Aushang in der
Zeit vom 24.09. - 19.10.12 stattgefunden. Sie wurde wegen der Bedeutung des BP Nr. 5258
-Marktgalerie Bensberg- fiir das Zentrum von Bensberg durch eine Biirgerversammlung am
04.10.12 ergénzt. Die Biirgerversammlung war sehr gut besucht Wie erwartet, war die Biirger-
versammlung mit ca. 230 Teilnehmerinnen und Teilnehmern sehr gut besucht. Das Protokoll
der Biirgerversammlung ist der Vorlage als Anlage 1 beigefiigt. Wiahrend des Aushangs
sind von Biirgerinnen und Biirgern 25 Stellungnahmen (davon 2 mit Unterschriftenlisten)
zur Planung eingegangen. Vor der Offentlichkeitsbeteiligung gingen 1 (mit Unterschriftenlis-
te) und nachher 3 weitere Schreiben ein, die ebenfalls der Offentlichkeitsbeteiligung zugeord-
net wurden. Alle Schreiben sind den Fraktionen in Kopie zugegangen. In den Wochen nach
der offiziellen Offentlichkeitsbeteiligung setzte sich die rege Diskussion zur Marktgalerie, nicht
zuletzt tiber die Presse fort.

Unterschriften wurden von den Anliegern KadettenstraBe 5a-d (41 Unterschriften) in Sachen
LKW-Wendeplatz vor dem Rathaus und von der Betreiberin des Hotels Malerwinkel (474 Un-
terschriften) in Sachen Anlieferung auf dem Marktplatz gesammelt. In beiden Unterschriften-
listen wird die Meinung vertreten, dass die jeweils geplanten Anlieferungen durch ihre Emissio-
nen die Nachbarschaft unzumutbar belasten und die Existenz der Hotels gefdhrden. Die Klasse
7c des Albertus-Magnus-Gymnasiums (AMG) hatte sich im Rahmen einer Projektarbeit mit
dem ehemaligen Loewen-Center beschéftigt und ihre Entwurfsidee, eine breiten mittig auf den
Markt fithrenden Treppe mit sie begleitenden Geschéften und Tiefgarage unter dem Markt, auf
dem Bensberger Herbstfest am 06.10.12 vorgestellt. Die Schiiler haben ihre Arbeit unter das
Motto ,,Bensberg braucht ein Herz!* gestellt. Per Unterschriftenlisten (208 Unterschriften) war-
ben sie um Unterstiitzung fiir ihre Arbeit und suchten auch im Weiteren die Offentlichkeit.

Zum Verstindnis der Abwigung werden vorab noch einmal kurz der Planungsanlass und die
Planungsziele des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- vorgestellt. Anlass fiir die Aufstel-
lung des BP’s ist die Planung der Eigentiimerin, das seit Jahren brach liegende Loewen-Center
abzureillen und durch eine Neubebauung, die so genannte Marktgalerie zu ersetzen. Das Gebau-
de des ehemaligen Loewen-Centers entspricht nicht mehr den heutigen wirtschaftlichen und
bauordnungsrechtlichen Anforderungen an den Einzelhandel (groBerer Platzbedarf, Sortiments-
ausweitung, klare Wegefiihrung, effiziente Liiftung/Klimatisierung, Brandschutz usw.). Ein Ab-
riss des Loewen-Centers ist nur wirtschaftlich und damit realistisch, wenn sich die Bruttoge-
schossfldche der Neuplanung gegeniiber dem Bestand erhdht. Der Vorhabentrdger plant den Bau
eines 4 — 6-geschossigen Gebdudes mit 2 Etagen fiir Handel, 2 Parketagen und darauf aufbauend
2 Etagen fiir eine Mischnutzung Wohnen/Biiros/Gastronomie. Im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 4
BauGB dient das Vorhaben dem stidtebaulichen Ziel, den zentralen Versorgungsbereich Bens-
berg nicht nur zu erhalten, sondern zu entwickeln und damit zu stirken. Unter dem Leerstand
des Loewen-Centers und dem Fehlen des Kauthauses als Magnetbetrieb leidet der gesamte Ein-



kaufsbereich SchloBstraBBe. Die Realisierung der Marktgalerie wird als Chance fiir die Beseiti-
gung eines stiadtebaulichen Missstandes und eine Neuprofilierung des Bensberger Zentrums ge-
sehen. Um wesentliche Ziele der Rahmenplanung Bensberg, wie die Herstellung direkter Ver-
bindungen der unterschiedlichen Topographieebenen (Markt — SchloBstralle, Kadettenstralle —
SchloBstraBe) und die bauliche Fassung des Marktes, umsetzen zu konnen, umfasst der BP Nr.
5258 -Marktgalerie Bensberg- einen Bereich zwischen SchloBstrale, dem oberen Markt und der
Kadettenstral3e.

Mittelpunkt der im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung eingegangenen Stel-
lungnahmen zum BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- sind die Marktgalerie und die sie be-
gleitende offentliche Treppe zwischen SchloBstrale und Markt. Die 6ffentliche Diskussion be-
wegt sich im Spannungsfeld zwischen Ablehnung und Befiirwortung der geplanten Marktgale-
rie. Wéhrend die einen in ihr die Basis fiir eine positive Entwicklung des Bensberger Zentrums
sehen, vertreten die anderen die Meinung, dass sie mit ihrem Erscheinungsbild eher zu einer
weiteren Verschandelung beitrdgt. Im Weiteren werden die Inhalte der Stellungnahmen thema-
tisch dargestellt.

Darstellung und Sicherung der Planung Marktgalerie

Wegen der besonderen Bedeutung der Planung fiir Bensberg wiinschen die Biirger sich mehr
Zeit fiir den Planungsprozess und mehr Beteiligung der Offentlichkeit. Man riigt, dass es kein
stadtebauliches Konzept gebe. Als Mittel zur Qualititsverbesserung der Planung wird die
Ausschreibung eines (eingeschrinkten) stadtebaulichen Wettbewerbs oder die Einsetzung eines
Kompetenzteams gefordert.

Als Steuerungselemente fiir eine qualititsvolle Planung werden der Grundstiickserwerb des
ehemaligen Loewen-Centers durch die Stadt und der Einsatz einer Stadtentwicklungsgesell-
schaft angesehen.

Da man befiirchtet, dass das Konzept der Marktgalerie nicht funktioniert, wird die Stadt aufge-
fordert, sich seitens des Vorhabentrigers belastbare Angaben vorlegen zu lassen oder eine
Marktanalyse durchzufiihren. Die Stadt solle sicherstellen, dass die vorhandenen inhaberge-
fiihrten Geschifte durch die neuen Handelsnutzungen in der Marktgalerie nicht beeintrachtigt
werden. Auch befiirchten die Biirger, dass bei einem Misslingen der Planung jahrelang eine
Bauruine im Zentrum von Bensberg verbleibt.

Zur besseren Veranschaulichung der Planung Marktgalerie regen die Biirger an, die Pléne
aufeinander abzustimmen und weitere Mittel zur Visualisierung einzusetzen. Insbesondere
wiinscht man sich die Darstellung des kompletten Bauvolumens im Mafstab 1:1 vor Ort mittels
eines Baugeriistes.

Stellungnahme des Biirgermeisters

Fiir den BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- wird ein Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch
(BauGB) durchgefiihrt. Mit Einflihrung dieses Paragraphen wollte der Gesetzgeber Planungs-
prozesse in Innerortslagen nicht nur vereinfachen, sondern insbesondere beschleunigen. Zur Be-
schleunigung wird in der Regel auf die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung verzichtet. Wenn
die Stadtverwaltung dies im vorliegenden Fall nicht getan hat, so um den Biirgerinnen und Biir-



gern ausreichend Zeit zur 6ffentlichen Diskussion zu geben. Zusitzlich zum sonst tiblichen Aus-
hang hatten die Biirgerinnen und Biirger Gelegenheit, sich in einer Versammlung iiber die Pla-
nung zu informieren und sie gemeinsam zu diskutieren. Dariiber hinausgehend hat der Vorha-
bentrager der Marktgalerie zahlreiche Einladungen anderer Veranstalter angenommen und z.B.
sein Vorhaben auf dem Bensberger Herbstfest und auf Parteiveranstaltungen vorgestellt. Daher
ist nicht davon auszugehen, dass weitere Diskussionsforen zu einer grof3eren Akzeptanz der Pla-
nung fithren werden.

Auch zur Veranschaulichung der Pldne wurde auf Mittel zurlickgegriffen, die iiber das iibliche
Mal im Bebauungsplanverfahren hinausgehen. So hat die Verwaltung ein Modell der Innen-
stadt von Bensberg erstellen lassen, in das der Vorhabentrdger seinen jeweiligen Planungstand
als Einsatzmodell einfiigt. Das Modell ist wihrend der Offnungszeiten der Stadtverwaltung 6f-
fentlich zugiinglich. Die Errichtung eines Baugeriistes vor Ort zur Veranschaulichung des Ge-
baudevolumens und andere visuelle Darstellungen wurden zwar vom Vorhabentrdager in Erwa-
gung gezogen, jedoch nicht umgesetzt.

Das Vorhaben Marktgalerie wird von der Stadtverwaltung als Chance fiir eine Neugestaltung
wesentlicher Teile des Bensberger Zentrums angesehen. So wird die Verbindung der unter-
schiedlichen Topgraphieebenen SchlofstraBe/Markt tiberhaupt erst mit dem Abriss des ehemali-
gen Loewen-Centers und durch Grundstiickstausch mit der Eigentiimerin moglich. Die Auswei-
sung eines Sanierungsgebietes zur Umgestaltung des Zentrums von Bensberg ist nicht geplant
und sicher auch nicht von denjenigen gewollt, die sich an die Sanierungsmafinahmen der 70er
und 80er Jahre erinnern. Auch verbietet die finanzielle Lage der Stadt den Ankauf von Schliis-
selgrundstiicken, wie das des Loewen-Centers. Ziel fithrend kann in einer solchen Situation nur
der gemeinsame Weg mit einem Vorhabentrager sein.

Mit dem BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- werden wesentliche Ziele der Rahmenplanung
Bensberg umgesetzt, wie die bereits zitierte Verbindung der Topographieebenen. D.h. der Ent-
wurf zum Bebauungsplan ist nicht ganz so konzeptlos, wie von einigen Biirgern vorgetragen
wird. Da sich die Verwaltung durchaus ihrer Verantwortung fiir den 6ffentlichen Raum bewusst
ist, hat sie im Vorfeld zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung eine Mehrfachbeauftragung
zur Gestaltung des Umfeldes der Marktgalerie durchgefiihrt. Ergebnisse dieser Mehrfachbeauf-
tragung haben denn auch zu deutlichen Verdnderungen am urspriinglichen Entwurf zur Markt-
galerie gefiihrt. Im Weiteren wird das Architekturbiiro, das diese Gestaltungsideen zum 6ffentli-
chen Raum geliefert hat, beauftragt eine Entwurfsplanung fiir die 6ffentlichen Flachen im Plan-
gebiet zu erstellen.

Um die Auswirkungen der geplanten Marktgalerie auf umliegende Handelsstandorte beurteilen
zu konnen, hat die Verwaltung vom Vorhabentrager die Vorlage einer ,,Auswirkungsanalyse
zum Einzelhandel* verlangt. Das Gutachten von Stadt + Handel, Dortmund wird mit seinen In-
halten nachfolgend vorgestellt und kann wihrend der Offentlichen Auslegung eingesehen wer-
den.

Stidtebauliche Einfiigung der Marktgalerie

Zentraler Kritikpunkt an der Marktgalerie ist, dass sich diese mit ihrem Bauvolumen nicht in
den Bestand einfiige, der Entwurf der Marktgalerie nehme auf die gewachsene historische
Struktur Bensbergs keine Riicksicht, sie sei ein Fremdkorper im Stadtbild. Zu befiirchten sei,
dass die Marktgalerie durch ihr Einriicken in die SchloBstrae und den Markt die jeweils gegen-



iiberliegende Bebauung beeintriachtige. Die Marktgalerie sollte stirker vom Goethehaus ab-
riicken und mindestens die Abstandsflaichen nach § 6 BauO NW eingehalten. Es wird angeregt,
das Bauvolumen der Marktgalerie zu reduzieren und ihre Kubatur deutlich zu &ndern. Die Pro-
portionen des neuen Baukorpers sollten die des ehemaligen Loewen-Centers nicht {iberschreiten.
Stidtebauliches Ziel sollte ein mit der Topographie gestaffelter und gegliederter Baukorper sein,
der zwischen der vorhandenen Bebauung vermittelt. Angeregt wird zudem am Markt, mit der
Marktgalerie die Bauflucht zwischen Goethehaus und Riegelbebauung aufzunehmen.

Besonders kritisch wird die Gebidudehohe der Marktgalerie gesehen. Es bestehe eine Unver-
hiltnismaBigkeit in der Hohenentwicklung zur umgebenden Bebauung; die geplante Baumasse
erdriicke alle vorhandenen Baukdrper — dies gelte fiir die SchloBstrale und den Markt gleicher-
maflen. Man befiirchtet insbesondere eine Einschrinkung der Sichtbeziehungen. Angeregt
wird, die Anzahl der Geschosse der Marktgalerie auf den Bestand zu reduzieren oder das 5. und
6. OG so zu staffeln, dass aus der Schlof3stralle der Blick auf das Rathaus und das Schloss frei
bleiben. Durch eine Verlagerung der Parkhausebenen in eine Tiefgarage konnte das Gebédude
selbst ca. 5,20 m niedriger werden. Zur Marktseite sollte die Gebdudehohe der Marktgalerie ma-
ximal der Traufhohe des Goethehauses entsprechen.

Neben den Sichtbeziechungen auf Schloss und Rathaus wiinschen sich die Biirger einen freien
Blick auf die Kolner Bucht. Hierzu sollte die Dachfldche liber dem Obergeschoss der Marktga-
lerie 6ffentlich zuginglich sein. Einen solchen Zugang kann man sich jedoch auch, wie zurzeit,
iiber einen Parkplatz vorstellen. Angeregt wird immer wieder eine gastronomische Nutzung im
obersten Geschoss mit Blick Richtung Kdln.

Zudem wird der Ausschluss von technischen Dachaufbauten angeregt, um die optische Wir-
kung des Gebidudes nicht zu beeintrachtigen. Fiir die Nutzung erforderliche technische Einrich-
tungen sollten innerhalb des Gebdudes untergebracht werden.

Zur Wahrung der Einheitlichkeit des Stadtbildes wird vorgeschlagen, das direkt angrenzende
Gebidude SchloBstrale 63—81 mit in die Planung Marktgalerie einzubeziehen. Die Biirger regen
Alternativen zur vorgestellten Neuplanung Marktgalerie an. Hierbei werden sowohl eine Sa-
nierung des ehemaligen Loewen-Centers als auch andere bereits 6ffentlich diskutierten Neupla-
nungen genannt. Explizit wird auf eine Planung des Architekten Neundorf und der Schiiler des
AMG abgestellt. Beide Planungen sehen eine grof3ziigige zentrale Verbindung der SchloBstral3e
mit dem Markt vor, im ersten Fall mittels einer gldsernen Galerie um zweiten mittels einer 6f-
fentlichen Treppe.

Stellungnahme des Biirgermeisters

Gegeniiber der ersten Entwurfsfassung hat sich der Entwurf zur Marktgalerie im Bezug auf
seine Offentliche Wirkung deutlich veridndert. So wurden in mehreren Schritten vor der friih-
zeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

eine andere ErschlieBungsvariante ausgewahlt,

der Stralenraum in der SchloBstrale zum Platz hin durch Abwinkeln der Fassade gedffnet,
im Erdgeschoss auf die Arkade verzichtet,

die Treppenanlage durch eine schwungvolle Fassadenfiihrung begradigt,

— das 5. und 6. Geschoss von der Schlof3stralle weggestaffelt

und nach der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

— die Treppe verbreitert,



— das 5. und 6. Geschoss vom Goethehaus weggestaffelt,

— das 6. Geschoss von der Nachbarimmobilie SchloBstrale 63 weggestaftelt

— der Ersatz fiir die Offentlichen Toiletten vergroBert und an die Treppenanlage verlagert und
— unter Beibehaltung der Gesamtgebdudehdhe, die Parkgeschosse erhoht.

Lageplan zur friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung Lageplan zur Offenlage
(Plan Hermann + Engels Planungs GMBH) (Plan Hermann + Engels Planungs GMBH)

Mit diesen Anderungen wurde das Gebiudevolumen der Marktgalerie deutlich zuriickgenom-
men. Insbesondere das Zuriickstaffeln des 5. und 6. Obergeschosses hat dazu gefiihrt, dass sich
das Gebdude besser in seine Umgebung einfiigt. Um ein Einfiigen objektiv beurteilen zu kon-
nen, darf nicht unberiicksichtigt bleiben, dass - ob geliebt oder nicht geliebt — das Zentrum von
Bensberg auch durch die groBmaBstédbliche Bebauung der 70er Jahre mit bis zu 6 Geschossen
gepragt wird. In einem solchen Umfeld kann es dem Vorhabentriger der Marktgalerie nicht ver-
wehrt werden, sich in Gebdudehdhe und Volumen eben dieser Bebauung anzupassen. Beachtlich
ist hierbei auch, dass bereits heute aus dem vorhandenen Bebauungsplan das Recht fiir ein wei-
teres Geschoss auf dem ehemaligen Lowencenter besteht.

Ohne Zweifel werden sich mit dem Bau der Marktgalerie Sichtbeziehungen verdndern. Von den
Zuriickstaffelungen erhofft sich die Verwaltung jedoch weiterhin Ausblicke auf das Rathaus und
das Schloss zu erhalten. Auch werden sich auf den geplanten Treppen und dem Platz neue Sicht-
beziehungen auftun.

Die gewiinschte Sichtbeziehung in die Kdlner Bucht ist mehr ein Kapital, denn ein Recht. Insbe-
sondere der in diesem Zusammenhang gern zitierte Goethe hat wohl eher vom Schloss als vom
Markt ins Rheinland geschaut, da sich vor den Sanierungsmaflen der 70er Jahre hier zum Teil
bis zu 3-geschossige Gebdude befanden. Wenn der Biirger heute diesen Blick vom Parkdeck des
Loewen-Centers genielen kann, so tut er dies von einem Privatgeldnde. Der Vorhabentriger
wurde mehrfach auf dieses Kapital hingewiesen, und es bleibt zu hoffen, dass iiber die von ihm
geplante Gastronomie weiterhin der Blick auf die Kolner Bucht moglich ist. Eine 6ffentliche
Aussichtsplattform mit Blick ins Siebengebirge und ins Rheinland entsteht jedoch am Kopf der
geplanten Treppen.



Ansicht SchloBstraBe zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung (Plan Hermann + Engels Planungs GMBH)

Ansicht Schlofistrafle zur Offenlage (Plan Hermann + Engels Planungs GMBH)

Raumwirksam und Platz begrenzend tritt die 5. Geschossebene gegeniiber dem Markt in Er-
scheinung. Hier wird in etwa die Traufe des benachbarten jedoch im Stra8enverlauf hoher lie-
genden Goethehauses aufgenommen. Dabei nimmt der Baukorper in seiner Ausdehnung in
Richtung Markt die rdumliche Ausdehnung der bestehenden Bebauung auf, in Richtung Engel-
bertstrale springt der Baukorper der Bauflucht der Anschlussbebauung folgend zuriick.

Insoweit wurde einem groB3en Teil der Anregungen gefolgt, die eine Verbesserung des Ortsbil-
des zum Ziel hatten. Weitergehende Regelungen zur Gestaltung der Fassaden der Marktgalerie



werden Gegenstand des stiddtebaulichen Vertrages zum BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg-
sein.

Eine Einbeziehung der Nachbarbebauung SchloBstrale 63 in die Planung Marktgalerie wird von
der Verwaltung begriifit. Bei einer ersten Kontaktaufnahme zwischen den jeweiligen Eigentii-
mern stellte sich jedoch schnell heraus, dass sehr unterschiedliche Interessenlagen bestehen.
Wihrend der Vorhabentrdger der Marktgalerie nicht nur konkrete Planungsvorstellungen, son-
dern auch konkrete Vorstellungen zur kurzfristigen Umsetzung hat, ist die Eigentlimergemein-
schaft des Objektes SchloBstraBe 63 eher an Erhaltungs- und VerschonerungsmafBnahmen inter-
essiert.

Da es sich bei der Marktgalerie um eine reine Eigentiimerplanung handelt, kénnen in der Offent-
lichkeit vorgestellte Planungsalternativen, wie zum Beispiel die Schiilerarbeit des AMG, immer
nur eine Anregung sein. Bei diesen Planungsiiberlegungen wird iibersehen, dass das fragliche
Eigentum fiir Fremdplanungen nicht verfiigbar ist. Da die Eigentiimer das wirtschaftliche Risiko
fiir ihre Immobilie tragen, muss ihnen auch ein Gestaltungsspielraum zugestanden werden. Die
Nachbarbelange wurden durch die Weiterentwicklung des Planungskonzeptes beriicksichtigt,
ohne dass damit die Realisierung des Vorhabens gefdhrdet ist.

ErschlieBung / Andienung Marktgalerie

Infolge der Planung ist aus Biirgersicht eine Verkehrszunahme zu befiirchten. Unbefriedigend
ist aus Sicht der Biirger die ErschlieBung der Marktgalerie von oben, iiber den Markt. Es
wird angenommen, dass die Kadettenstra3e und der Markt nicht geeignet sind, den Mehrverkehr
aufzunehmen. Daher wird eine Verkehrsuntersuchung gefordert. Laut Biirgermeinung sollte
der Markt als Mittelpunkt des historischen Ortskern Bensbergs nicht durch zusitzlichen Verkehr
belastet werden.

Als besonders kritisch wird jedoch die Lkw-Anlieferung fiir die Marktgalerie angesehen. Die
offentliche Kritik an einer hierzu erforderlichen auf dem Parkplatz des Rathauses geplanten
Wendeanlage hatte bereits im Vorfeld der Offentlichkeitsbeteiligung zu Variantenpriifungen
durch den Vorhabentriger gefiihrt. Diese wurden dem Planungsausschuss in seiner Sitzung am
19.09.12 vorgestellt. Die hieraus hervorgegangene Variante V6 mit Ausnutzung des Marktes
zum Wenden findet jedoch auch nicht das Wohlwollen der Biirger. Man beflirchtet, dass damit
der historische Markt unwiderruflich fiir andere Nutzungen verloren gehe. Eine Lkw-Anliefe-
rung iiber den Markt lasse Verkehrsbehinderungen und unzumutbare Liarmemissionen befiirch-
ten.

Als ErschlieBungsalternativen werden angeregt:

a) eine Lkw-Anlieferung der Marktgalerie {iber die Schlossstraf3e,

b) eine Zufahrt zu den Parkebenen der Marktgalerie von der Schlossstral3e und Ausfahrt {iber
Markt/Kadettenstral3e,

c) eine Tiefgarage unter dem Marktplatz statt Parkebenen in der Marktgalerie mit einhergehen-
der Reduzierung der Gebaudehdhe,

d) eine Erweiterung der bereits an der SchloBstrale vorhandenen Tiefgarage bis unter die
Marktgalerie,

e) eine unterirdische Andienung von der Steinstralle aus iiber ein Laufband mit Warencontai-
nern,

f) eine Andienung nur mittels Kleinfahrzeugen,



g) Stellpldtze zusammen mit dem Nachbargebdude SchloBstralie 63.

Stellungnahme des Biirgermeisters

Die FahrzeugerschlieBung der Marktgalerie baut im Grundsatz auf die urspriingliche Erschlie-
Bung des Loewen-Centers auf, d.h. die Anfahrt erfolgt von oben von der Wipperfiihrter Straf3e
iiber Kadettenstrale und Markt. Dies entspricht dem sinnvollen stddtebaulichen Konzept der
70er Jahre, die eigentliche Geschiftsstrafle, in Bensberg die SchloBstrale, moglichst vom Ver-
kehr freizuhalten. Ziel war es, den unterschiedlichen Anspriichen der jeweiligen Nutzer gerecht
zu werden. Auf der einen Seite sollten die Kunden ungestort entlang der Schaufenster bummeln
konnen ohne Angst von einem Auto angefahren zu werden oder um einen LKW herumlaufen zu
miissen. Auf der anderen Seite sollte eben so ungestort die An- und Abfahrt von Lieferfahrzeu-
gen erfolgen konnen, ohne stindig auf FuBlgdnger achten zu miissen. Zur Trennung der Nut-
zungsarten wurden auch die Parkplitze um das Geschéftszentrum herumgelegt. Auch wenn die-
ses Konzept in Bensberg heute leicht durchbrochen ist, nicht zuletzt mit der Entscheidung fiir
eine Durchfahrung der SchloBstrafle, so ist es funktional sinnvoll. Mit jeder Einfahrt in ein Park-
haus und jeder Anlieferungsrampe wird die Schaufensterfront unterbrochen und damit nicht nur
das Bummeln fiir Kunden unattraktiv, sondern auch das stidtebauliche Erscheinungsbild der
Einkaufsstra3e empfindlich gestort.

Insbesondere von dem in der Marktgalerie geplanten Lebensmittelvollsortimenter verspricht
sich der Handel eine Belebung des Zentrums. Ein Supermarkt wird heute fiir den wochentlichen
Versorgungskauf mit Pkw genutzt. Ohne die Autokunden kann ein solcher Markt nicht auf Dau-
er betrieben werden. Daher ist eine ausreichende Anzahl von Stellpldtzen in unmittelbarem Zu-
sammenhang unerldsslich. Der Vorhabentrager nutzt hierzu die Topographie und schiebt 2 Par-
ketagen zwischen die eigentlichen Nutzungen. Eine vergleichbar groe Zahl von Stellpldtzen
lieBe sich an diesem Standort in Form einer Tiefgarage wegen des felsigen Untergrunds, der un-
verhéltnisméfBig hohen Kosten oder wegen des Erfordernisses nicht verfligbarer Fremdrund-
stiicke nicht errichten. Auch darf nicht verkannt werden, dass die Einfahrtsrampen in Tiefgara-
gen das Stadtbild nicht gerade verschonern.

Zur Andienung der Marktgalerie wurden 6 Varianten gepriift und dem Planungsausschuss in sei-
ner Sitzung am 19.09.12 vorgestellt. Fiir die Andienung der Marktgalerie tiber den Markt ist zu
beriicksichtigen, dass An- und Abfahrten der LKW wegen des beengten Stralenquerschnitts des
stidlichen Abschnitts der Engelbertstrale ausschlieBlich iiber die Kadettenstra3e erfolgen kon-
nen und ein Wenden erforderlich machen. Die fiir das weitere Verfahren ausgewihlte Variante
V6 hat den Vorteil, dass der Andienungsverkehr direkt auf dem Markt abgefangen und nicht un-
notig weit in die Kadettenstralle gefiihrt wird. Fiir den Wendevorgang muss zwar der Markt in
Anspruch genommen werden, jedoch findet das eigentliche Be- und Entladen im Gebéude statt.
Im weiteren Verfahren wird es Aufgabe des beauftragten Architekturbiiros Schaller sein, die er-
forderlichen Wendeflachen gestalterisch in den Markt einzubinden.

Um die Verkehrsvertraglichkeit des vorliegenden Nutzungskonzeptes der Marktgalerie priifen
zu konnen, wurde Ende August eine Verkehrszahlung durchgefiihrt und darauf aufbauend durch
das Planungsbiiro VIA eG, Koln ein Gutachten erstellt. Dessen Inhalte sind nachfolgend zu-
sammengefasst.



Immissionsschutz

Die Biirger befiirchten am Markt Belédstigungen durch Verkehrslirm der Marktgalerie - ins-
besondere durch die Riickwértswarneinrichtung der Lkw’s- sowie durch Betriebsgerdusche der
Haustechnik fiir die angrenzende Wohn- und Hotelnutzungen. Es wird angeregt, eine Nachtan-
lieferung fiir Lkw’s auszuschlieBen oder diese ausschlieflich vor Geschiftsoffnung zuzulassen.

Stellungnahme des Biirgermeisters

Zum BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- wurde eine schalltechnische Untersuchung durch
das Biiro ACCON, Koéln erstellt. Dessen Inhalte sind nachfolgend zusammengefasst.

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Innenstadtlage mit allen Vor- und Nachteilen einer sol-
chen Lage. In einer Innenstadt ist ein Nebeneinander von so verschiedenen Nutzungen wie Ein-
zelhandel, Dienstleistung, Gastronomie, Biiros, Verwaltung, Wohnen und Hotellerie {iblich.
Dieses Nebeneinander war und ist auch im Plangebiet vorhanden. Leider in Vergessenheit gera-
ten ist, dass auch das ehemalige Loewen-Center mit einem Lebensmittelmarkt vom Markt aus
angedient wurde. Die Marktgalerie ist dem Kerngebiet entlang der SchloBstrale zugeordnet und
fiir den Markt ist ein Mischgebiet ausgewiesen. Diese Nutzungsarten sind aus dem Flachennut-
zungsplan der Stadt Bergisch Gladbach entwickelt und stellen sich so auch in der Ortlichkeit
dar. Wobei sich das Bensberger Zentrum immer auch durch einen hohen Anteil von Wohnnut-
zungen auszeichnet. Im Bebauungsplan und im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren zur
Marktgalerie werden alle erforderlichen und rechtlich moglichen Mittel gegen Larmimmissio-
nen eingesetzt. So wird die eigentliche Andienungszone eingehaust und eine Nachtanlieferung
ausgeschlossen. Fiir weitere Konflikte zwischen den in ihrer Empfindlichkeit sehr unterschiedli-
chen Nutzungsarten gilt das Gebot der gegenseitigen Riicksichtsnahme.

Bei der Anordnung der Andienung Marktgalerie war beachtlich, dass das Hotel Malerwinkel die
eigentlichen Schlafrdume zum eigenen Innenhof ausgerichtet hat, sich am Markt selbst also un-
empfindliche Nutzungen befinden. Problematisch bleibt hier jedoch die Offnung des Innenhofes
zum Markt, da sie wie ein Schalltrichter wirkt. Hier muss im weiteren Verfahren mit den Eigen-
tiimern gepriift werden, ob eine Schieung des Hofes moglich und gewiinscht ist.

Offentlicher Raum / Offentliche Wegeverbindungen

Einige Biirger regen an, die urspriinglich bestehende Verbindung zwischen Unter- und Ober-
stadt so wieder herzustellen, dass sie tatsdchlich wahr- und angenommen wird. Kritisiert wird,
dass die geplante Treppe zwischen der SchlofstraBe und dem Markt dem stidtebaulichen
Ziel, eine grofiziigige Verbindung zwischen Schlof3strafie und Markt zu schaffen, nicht ge-
recht werde. Sie sei eingeklemmt zwischen der Nordseite der Marktgalerie und dem Goethe-
hauskomplex und zu schmal, wirke wie eine Schlucht und hitte Hinterhofcharakter. Daher wird
angeregt, die Treppenanlage insgesamt groBziigiger zu gestalten, sie sollte sich zum Markt hin
verbreitern und die Qualitdt einer Freitreppe aufweisen. Zudem wird angeregt, die Treppenanla-
ge transparent zu iiberdachen.

Zur barrierefreien Uberwindung des Hohenunterschieds wird angeregt, eine mechanische

Aufstiegshilfe an der Treppenanlage vorzusehen. Als Alternative wird von einem Biirger ange-
regt, statt einer Treppe zwei iiberdachte Rolltreppen vorzusehen.
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Der in der Marktgalerie vorgesehene 6ffentlich zugiingliche Aufzug sei zu klein dimensioniert.
Ein 6ffentlich zugéinglicher Aufzug sollte jederzeit nutzbar sein.

Es wird die Meinung vertreten, dass durch die Einengung der Schlofistrale diese nicht mehr
fiir Nutzungen wie der Wochenmarkt und Stadtfeste genutzt werden kann. Auch wirke sie zu-
kiinftig nur noch als Stralenraum. Die Durchfahrung der Schlofistrafle wird von einigen Biir-
gern abgelehnt.

Es wird angeregt, den Markt in die Planung mit einzubeziehen.

Stellungnahme des Biirgermeisters

Den Anregungen zur grof3ziigigeren Gestaltung der Treppe zwischen SchloBstraBe und Markt
wurde gefolgt. Gegeniiber der zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung vorgestellten Planung
wurde sie auf Sm verbreitert. Die Lage der Treppe als Verbindung zweier Plétze ist stidtebau-
lich sinnvoll, ihre Grofle angemessen.

Der Umbau des Platzes an der SchloBstrale und die Herstellung dieser Treppe erfolgt im direk-
ten Zusammenhang mit dem Bau der Marktgalerie. Die Einzelheiten z.B. zum Grund-
stiickstausch und zur Finanzierung werden vertraglich zwischen dem Vorhabentrdger und der
Stadt geregelt. Die weitere Ausbauplanung erfolgt auf der Grundlage des Entwurfs des Biiros
Schaller aus der Mehrfachbeauftragung. Dieses Biiro wurde bereits mit der Planung beauftragt.

Wegen seiner besonderen topgraphischen Lage ist Bensberg in Bezug auf Barrierefreiheit pro-
blematisch. Parallel zu den Treppen gefiihrte Rampen werden so lang, dass sie fiir Gehandikapte
ebenfalls unzumutbar sind. Die Anregung auf den Treppenabsitze Sitzgelegenheiten zum ausru-
hen und ausschauen anzubieten wird in die Planung aufgenommen. Eine wirklich barrierefreie
Verbindung zwischen SchloBstralle und Markt wird es jedoch nur iiber den 6ffentlich zugangli-
chen Aufzug in der Marktgalerie geben. Einzelheiten zur Zugénglichkeit werden zwischen dem
Vorhabentrager und der Stadt vertraglich geregelt.

Das gleiche gilt fiir den Ersatz der 6ffentlichen Toilette in der Marktgalerie. Diese ist nunmehr
am FuBle der geplanten Treppe SchloBstrae/Markt jedoch auf Platzh6he geplant und damit bar-
rierefrei zuginglich. Auch wird ihr Standort nicht wesentlich veréndert.

Die SchloBstra3e wird durch das hineinriicken der Marktgalerie an ihrer engsten Stelle auf 15 m
begrenzt. Nach Auskunft des Ordnungsamtes bendtigt der Wochenmarkt eine Stralenbreite von
14 m.

Zurzeit werden die Offentlichen Fldchen um die Marktgalerie vom Architekturbiiro Schaller ge-
stalterisch liberplant. Zwar ist die Flache des Marktes erst Gegenstand des Zweiten Teils des BP
Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- jedoch wird er bei allen gestalterischen und funktionalen
Uberlegungen mit einbezogen.
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Die Triiger offentlicher Belange (TOB) wurden gemiB § 4 Abs.1 mit Schreiben vom 21.09.12
am Verfahren beteiligt. Fristgerecht gingen von TOB 8 und nach Ablauf der Frist 2 Schreiben
ein. Alle Schreiben sind den Fraktionen in Kopie zugegangen. lhre Inhalte werden nachfol-
gend zusammengefasst, soweit sie nicht bereits von Biirgerinnen und Biirgern vorgetragen wur-
den.

Die Abteilung Kreisstrafien und Verkehr des Rheinisch Bergischen Kreises vertritt diec Mei-
nung, dass das die vorliegende Planung nicht ausreichend konkret ist, um eine abschlieBende
Stellungnahme abzugeben, hat jedoch bereits Bedenken in Bezug auf die Verkehrssicherheit
am Knoten Kadettenstrafle/Markt.

Stellungnahme des Biirgermeisters

Im Verfahren zum BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- wurde die frithzeitige Offentlichkeits-
beteiligung durchgefiihrt. Dies bedeutet, dass die Planung auf dem Stand des Vorentwurfes ist.
In Planungsphase sollen die TOB von der Planung unterrichtet werden und sich hinsichtlich des
weiteren Untersuchungserfordernisses im Planverfahren duflern. Auch sollen sie Informationen
iiber eigene Planungen und Sachkenntnisse zum Plangebiet weitergeben. Der BP Nr. 5258

-Marktgalerie Bensberg- wird als Bebauungsplan mit Vorhabenbezug durchgefiihrt. Dies bedeu-
tet, dass es zeitnahe Umsetzungsabsichten und damit konkretere Planungsabsichten nur im Be-
reich der Marktgalerie gibt. Im Rest des Plangebiets fungiert er, wie jeder Bebauungsplan, als
Vorratsplan und kann nur entsprechend unkonkret sein. Zur Priifung der Auswirkungen des
durch die Planung verursachten Mehrverkehrs wurde eine Verkehrsuntersuchung durch das
Biiro VIA, Kéln erstellt. Das Gutachten wird dem Kreis in der Offenlage zur Verfiigung gestellt.

Die IHK zu Koéln begriit den BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- und das Vorhaben Markt-
galerie, da sie geeignet sind, den mehrjdhrigen Stillstand im Bensberger Zentrum zu beenden.
Sie #uBert Bedenken gegen die Vorschlige aus der Offentlichkeit, die Anlieferung in die
SchloBstraBe zu verlegen und eine zentrale ,,Ladentreppe* zu planen. Die IHK regt an, durch ge-
stalterische MaBBnahmen cine optische Riegelwirkung des Baukorpers Marktgalerie zu verhin-
dern und die Rangierflache auf dem Markt als Teil des Platzes erscheinen zu lassen. Sie vertritt
die Meinung, dass der Wochenmarkt in der Schlofistrafie verbleiben soll und dass die Markt-
galerie nicht die Durchfahrung der FuBlgingerzone verhindern darf. Um das Wohnen im
Kerngebiet vertraglicher zu machen, werden weiterhin Schutzvorkehrungen wie eine Einhau-
sung der Anlieferungszone vorgeschlagen.

Stellungnahme des Biirgermeisters

Das Architekturbiiro Schaller, K6ln wurde beauftragt, im weiteren Verfahren einen Entwurf zur
Gestaltung der 6ffentlichen Flichen - und hierzu gehort auch der Markt - zu erstellten. Gestalte-
rische Vorschriften zur Marktgalerie sowie Schutzvorkehrungen in Bezug auf Emissionen wer-
den Gegenstand des stddtebaulichen Vertrages sein. Da der Bebauungsplan ausschlie8lich bo-
denrelevante Regelungen treffen kann, miissen die Entscheidungen iiber eine Durchfahrung der
SchloBstrale und iiber die Lage des Wochenmarktes nachfolgenden Verfahren iiberlassen wer-
den.
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Der Landschaftsverband Rheinland (LVR) mit seinen Amtern fiir Denkmalpflege und Bo-
dendenkmalpflege weisen auf die historische Bedeutung des Bereichs zwischen altem und
neuem Schloss hin. Das Amt fiir Denkmalpflege vertritt die Meinung, dass 6 Baudenkmiiler
von der Planung betroffen und im Rahmen des Umgebungsschutzes zu beriicksichtigen sind.
Es wird darauf hingewiesen, dass diese als solche zu kennzeichnen und Blickbeziehungen auf
die Denkméler zu erhalten sind. Es wird nicht ausgeschlossen, dass im folgenden Baugenehmi-
gungsverfahren die ndtige denkmalrechtliche Erlaubnis verweigert wird. Das Amt flir Boden-
denkmalpflege erwartet im Gelédnde bedeutende Bodendenkmalsubstanzen, daher fordert es, die
archiologische Befundsituation im Bereich der Marktgalerie durch qualifizierte archiolo-
gische Prospektionsmafinahmen zu kliren.

Stellungnahme des Biirgermeisters

Die zitierten groflen Baudenkmaéler Schloss Bensberg und Rathaus liegen auB3erhalb des Plange-
bietes. Inwieweit der Umgebungsschutz, insbesondere in Bezug auf den Erhalt von Sichtbezie-
hungen tatsdchlich wirkt, muss im weiteren Verfahren untersucht werden. Das einzige im Plan-
gebiet liegende Baudenkmal Burggraben 1 wird nachrichtlich in den BP Nr. 5258 -Marktgalerie
Bensberg, Teil 2- ibernommen. Da seine Unterschutzstellung auf der Basis eines anderen Ge-
setzes erfolgte, gilt sie unabhingig von den Festsetzungen des BP’s. Thre nachrichtliche Uber-
nahme dient lediglich dem Verstdndnis. Da nicht nur der Bereich Markt sondern auch der Be-
reich der Marktgalerie bereits bebaut ist, wird davon ausgegangen, dass durch die Eingriffe in
den Boden im Zusammenhang mit dem Bau des ehemaligen Loewen-Centers historische Relikte
weitgehend zerstort wurden. Es wird kein Erfordernis gesehen bereits im Bebauungsplanverfah-
ren archédologische Prospektionsmafinahmen durchzufiihren, insbesondere, da hierfiir zuerst ein-
mal das Loewen-Center abgerissen werden miisst. Doch auch hier gilt, dass Bodendenkmaler
nach anderen Gesetzen unabhingig vom Bebauungsplan geschiitzt sind, daher erfolgte ein Hin-
weis im BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1-. Im Weiteren wird der Hinweis an den
Vorhabentrager weitergegeben.

Im Verfahren erstellte Gutachten

Im Verfahren zum BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- wurden folgende Gutachten erstellt:

— FEinzelfallpriifung gem. 3¢ UVPG durch die Landschaftsarchitekten Smeets, Erfstadt-Leche-
nich mit Datum vom 03.09.12 (im PLA am 19.09.12 vorgestellt)

— Auswirkungsanalyse zum Einzelhandel durch das Biiro Stadt + Handel, Dortmund mit Da-
tum vom 26.10.12

— Verkehrsuntersuchung durch das Planungsbiiro VIA eG, Koln mit Datum vom 13.11.12

— Larmgutachten durch das Biiro ACCON, KéIn mit Datum vom 02.11.12

Ihre Inhalte sind, soweit sie nicht schon vorgestellt wurden, im Ergebnis nachfolgend zu-

sammengefasst. Sie konnen wihrend der Offenlage eingesehen werden.

Auswirkungsanalyse zum Einzelhandel

Anlass fiir das Gutachten von Stadt + Handel, Dortmund vom 26.10.12 ist die geplante Ein-
zelhandelsumstrukturierung des ehemaligen Lowen-Center in Bensberg. Mit einer hier geplan-
ten Verkaufsflache ca. 4.900 gqm, wird die Schwelle zur GroB3flachigkeit tiberschritten. Das Gut-
achten ist den Fraktionen in Kopie zugegangen.
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Mit dem Gutachten wurden mogliche negative Auswirkungen des Vorhabens auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche ermittelt, das Vorhaben in die aktuelle Rechtslage des Landesentwicklungs-
plans Nordrhein-Westfalen - Sachlicher Teilplan GroBflachiger Einzelhandel LEP NRW (E)
eingeordnet sowie die Ubereinstimmung des Vorhabens mit den Zielsetzungen des im Entwurf
vorliegenden Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepts Bergisch Gladbach 2009 gepriift.
Hierzu wurde im Untersuchungsraum die Erhebung der vorhandenen Betriebe aktualisiert. Der
ermittelte Untersuchungsraum ist nachfolgend dargestellt.

Plan: Untersuchungsraum Darstellung Stadt + Handel

Das Einzelhandelskonzept bezieht sich noch auf die nicht mehr giiltige Regelung des § 24 a
Landesentwicklungsprogramm (LEPro), wonach Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO), also auch Einkaufszentren und groBflichige Einzelhandelsbetrie-
be, nicht die Funktionsfdhigkeit zentraler Versorgungsbereiche in der Standortgemeinde bzw. in
benachbarten Gemeindenl beeintrdchtigen diirfen. Die Ansiedlungsleitsidtze des Einzelhandels-
konzepts entsprechen jedoch ebenso den Zielsetzungen des in Aufstellung befindlichen LEP
NRW (E) weshalb die relevanten Leitsdtze I und Ila weiterhin angewendet werden konnen.

Nach dem Leitsatz I soll im Nebenzentrum Bensberg zentrenrelevanter Einzelhandel le-
diglich bis zur Schwelle der Grof}fliichigkeit zugelassen werden. Vor allem Nachnutzungen -
hier explizit das ehemaligen Loewen-Center - sind davon auszunehmen, sofern sie keine negati-
ven Auswirkungen auf die Funktion anderer zentraler Versorgungsbereiche haben. Mit Aus-
nahme des Sortiments Spielwaren, weist das Vertriglichkeitsgutachten die Einhaltung die-
ser Zielsetzung nach. Das gleiche gilt fiir Leitsatz Ila, der sich auf nahversorgungsrelevanten
Einzelhandel bezieht.

Um die Auswirkungen auf die Funktion anderer zentraler Versorgungsbereiche nachzuweisen,

wurden die absehbaren Umsatzumverteilungen, die durch das Vorhaben voraussichtlich entste-
hen, berechnet. Da die geplanten Verkaufsflichen zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht abschlie-
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end bekannt sind, erfolgte die Analyse auf Basis der maximal geplanten Verkaufsflidche
je Sortimentsgruppe. Zudem wurde vom ,,worst case” ausgegangen, das heifit es wurde die
hochste Flachenproduktivitdt (Umsatz/qm VKF) angenommen.

Sortiment jeweils maximal geplante Verkaufsfliche in qm
Nahrungs- und Genussmittel 1.650

Drogeriewaren 650

Bekleidung 1.300

Schuhe/ Lederwaren 450

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehor 550

Spielwaren 500

Optik 200

Uhren/ Schmuck 200

In der Regel wird mit einem Streuumsatz von fiinf Prozent gerechnet, dass heifit rund fiinf Pro-
zent der Einkdufe erfolgen als ,,Zufallskdufe* von Personen von auflerhalb des eigentlichen Ein-
zugsgebiets. Streuumsétze werden nicht als umverteilungsrelevanter Umsatz betrachtet. Bisher
flieBt in den Sortimentsbereichen Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Spielwaren sowie
GPK/Hausrat/Einrichtungszubehor, Optik und Uhren/Schmuck ein grofer Anteil der ortlichen
Kaufkraft vor allem nach Koln ab. Der Gutachter geht davon aus, dass durch das geplante Vor-
haben die Kaufkraft wieder stirker in Bergisch Gladbach bzw. in Bensberg gebunden werden
kann, so dass der nicht umverteilungsrelevante Umsatz bei diesen Sortimenten zwischen 10 und
20 Prozent angesetzt wird. Fiir Sortimente, bei denen eine Verlagerung von Ladenlokalen im
Bensberger Zentrum zu erwarten sind, wurden zudem Varianten berechnet (Drogeriewaren, Uh-
ren/Schmuck).

Fiir die Sortimentsgruppen Nahrungs- und Genussmittel, Bekleidung und Schuhe/Lederwaren
wird laut Gutachter die Umsatzumverteilung unter zehn Prozent liegen. Eine Umsatzumvertei-
lung von bis zu zehn Prozent wird allgemein von der Rechtssprechung als 6konomisch tragfahig
angesehen und ist somit unproblematisch. Fiir die Sortimentsgruppen GPK/Hausrat/Einrich-
tungszubehor und Optik kommt es im Zentrum Bensberg zu Umverteilungen, die {iber zehn Pro-
zent liegen. Dadurch sind allerdings keine negativen Auswirkungen auf andere zentrale Versor-
gungsbereiche zu erwarten. Lediglich fiir die Sortimentsgruppe Spielwaren sind Auswirkungen
auf andere zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten, weshalb der Gutachter eine Begrenzung
der Verkaufsflache auf rund 300 bis 350 qm empfiehlt.

Ausgehend von der absatzwirtschaftlichen und stidtebaulichen Einordnung des Vorha-
bens sowie der Einordnung des Vorhabens in die kommunal- und landesplanerischen Vor-
gaben kann das in Rede stehende Vorhaben (Neustrukturierung des Lowen-Centers im
Nebenzentrum Bensberg der Stadt Bergisch Gladbach) als vertraglich erachtet werden,
sofern fiir den Sortimentsbereich Spielwaren abweichend vom eingestellten Flichenpro-
gramm die Verkaufsfliche auf rd. 300 — 350 m? reduziert wird.

Verkehrsuntersuchung zum BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg-
Zur Ermittlung der durch die Planung verursachten Mehrverkehre und zur Priifung der Leis-
tungsfahigkeit der Verkehrsknoten Markt / Kadettenstrale und Kadettenstralle / Wipperfiirther

Strafle hat das Planungsbiiro VIA eG, Kéln mit Datum vom 13.11.12 eine Verkehrsuntersu-
chung erstellt. Die Verkehrsuntersuchung ist den Fraktionen in Kopie iiber den AUKYV zu-
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gegangen.

Da keine Verkehrsdaten fiir die Verkehrsknoten vorlagen, wurde vorab eine Verkehrszihlung
erforderlich. Die Zéhlungen fanden am Donnerstag dem 30. und am Freitag dem 31.08.12 in der
Zeit von 15:00 — 19:00 Uhr statt. Hierbei wurde nach den Fahrzeugklassen Pkw, leichte Nutz-
fahrzeuge bis 3,5t, Lkw {iber 3,5t, Last- und Sattelziige, Busse und Kraftrader differenziert. Die
in den Zahlungen gewonnenen Daten wurden tabellarisch ausgewertet und in Knotenstromdia-
grammen dargestellt.

Die Spitzenstunde an den Erhebungsknoten lag an beiden Tagen an beiden Knotenpunkten zwi-
schen 16:15 und 17:15 Uhr. Der Knotenpunkt KadettenstraBe / Wipperfiirther Straf3e ist von den
untersuchten Knoten am stirksten belastet. Selbst in der Spitzenstunde am Donnerstag (Markt-
tag) fahren von der Kadettenstrafle lediglich 53 Kfz/h in die StraBe Markt und 33 Kfz/h aus der
Strafle Markt auf die Kadettenstrale. Die in den Markt einbiegenden Verkehre kommen jeweils
zur Hélfte aus der Richtung Wipperfiirther Stra3e und aus der Richtung SchloBstraB3e. Aus Rich-
tung Markt in die Kadettenstralle einbiegende Fahrzeuge verteilen sich etwa zu 1/3 in Richtung
SchloBstraBBe und zu 2/3 in Richtung Wipperfiirther Strae. Zur Berechnung des DTV (Durch-
schnittliche tdgliche Verkehrsstirke aller Tage des Jahres) wurden Berechnungsverfahren nach
dem Handbuch fiir die Bemessung von Straflenverkehrsanlagen (HBS) angewandt. Errechnet
wurden fiir die Stralen Markt / Engelbertstrale 1.143 DTV, fiir die westliche Kadettenstral3e
10.047 DTV fiir die ostliche KadettenstraBe 10.128 DTV, fiir die ndrdliche Wipperfiihrter Str.
12.743 DTV und fiir die stidliche Wipperfiihrter Str. 10.286 DTV.

Fiir die Verkehrsprognose im Bebauungsplangebiet wurde als grofiter Verkehrserzeuger die
geplante Marktgalerie und hier der Kundenverkehr festgestellt. Nach Ermittlung des Verkehrs-
aufkommens der einzelnen Verkehrszwecke ergibt sich ein Gesamtverkehrsaufkommen von
2.496 Kfz-Fahrten im Quell- und Zielverkehr pro Tag. Hiervon entfallen 2.250 PKW-Fahrten
pro Tag auf den Kundenverkehr, 222 auf die Beschéftigten und 24 auf die Belieferung. 12 der
Belieferungsfahrzeuge werden voraussichtlich LKW's sein. Weiterhin wird in der Prognose da-
von ausgegangen, dass sich der Verkehr aus der Engelbertstra3e/Markt, auf der Kadettenstral3e,
zu 60% in Richtung Wipperfiirther Stra3e und zu 40% in Richtung SchloBstra3e verteilt.

Im Ergebnis wird der vorfahrtsgeregelte Knotenpunkt KadettenstraBe/Markt durch die Planung
von der Verkehrsqualitdt B in die Verkehrsqualitdt C abgestuft. Dies ist auf die Linksabbieger
aus der Strafle Markt auf die Kadettenstrafle zuriickzuftihren. Zurzeit herrschen gute Verkehrs-
bedingungen vor (Verkehrsqualitit B). Die Fahrmdglichkeiten der wartepflichtigen Fahr-
zeugstrome werden in geringem Malle von dem bevorrechtigten Verkehr beeinflusst. Die dabei
entstehenden Wartezeiten sind jedoch hinnehmbar. Zukiinftig wiirde der Verkehr mit zufrieden
stellender Qualitét ablaufen (C). Die einzelnen Fahrzeuge miissen hiufiger auf andere Verkehrs-
teilnehmer achten. Die Wartezeiten wachsen spiirbar an. Es kommt zur Bildung von Stau, der je-
doch weder hinsichtlich seiner raumlichen Ausdehnung noch beziiglich der zeitlichen Dauer
eine nennenswerte Beeintrachtigung darstellt.

Rechnerisch ergeben sich an diesem Knoten somit keine Probleme. Diese ergeben sich jedoch
im Zusammenwirken mit der vorhandenen Topographie. So besitzt die Strale Markt bis kurz
vor den Knotenpunkt ein groles Gefille. Da gleichzeitig im Bereich Goethehaus die Bebauung
sehr dicht an der Strafle steht, sind die Sichtbeziehungen sehr schlecht. Aus Sicht der Verkehrs-
sicherheit ist daher mit der Erh6hung des Verkehrs ein Umbau des Knotenpunkts Kadettenstra-
Be/Markt erforderlich.
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Hierzu priifte der Gutachter mehrere Umbauvarianten. Ausgeschlossen wurden in der weiteren
Untersuchung die heutige Vorfahrtsregelung, ein Minikreisel, eine abknickende Vorfahrt und
die Vollstindige Signalisierung.

Weiterhin zur Auswahl stehen folgende Varianten, die im Weiteren mit den Fachleuten in der
Verwaltung und der Kreispolizeibehorde abgestimmt werden miissen.

1. Bedarfsabhingige Signalisierung fiir FuBBgdnger (Anforderung des FuBlgénger iiber Taster, des
KFZ-Verkehr iiber Detektoren).

2. Nicht-vollstindige Signalisierung (Einrichtung von Dunkel-LSA = Anlage wird nur bei An-
forderung rot sonst dunkel).

3. Rechts vor Links-Regelung (Kadettenstra3e ist nicht mehr Vorfahrtsberechtigt)

Als zusitzliche Mafinahme wird eine Aufweitung der Strale Markt von 3,50 m auf 5,50 m
vorgeschlagen. Hierdurch wird der Begegnungsverkehr mit einem LKW sichergestellt und die
Gefahr gegen Uberstauung minimiert. Diese MaBnahme sollte auf einer Linge von mindestens 6
m (=1 Fahrzeuglidnge), ausgehend von der Haltlinie erfolgen.

Der Bebauungsplanentwurf sieht auf der Hohe der heutigen Freitreppe des Parkplatzes an der
Kadettenstrale die Ein- und Ausfahrt einer geplanten Tiefgarage vor. Diese Zufahrt liegt rund
14 m entfernt von der Kadettenstrae und damit weit genug entfernt, um die Aufweitung auf zu
ermdglichen. Eine Verldngerung der Aufweitung um die Einfahrt in die Tiefgarage wiirde
gleichzeitig die Ausfahrt aus dieser erleichtern.

Der Verkehrsknoten Kadettenstrafle / Wipperfiirtherstrale hat zurzeit eine Verkehrsqualitét
von A-B. Diese wird sich durch die fiir die Planung prognostizierten Verkehre nicht wesentlich
verdandern. Es sind keine Eingriffe in die Knotenpunktform oder Verdnderungen am Signal-
schaltplan notwendig.

Fiir die Marktgalerie wurde rechnerisch ein Bedarf von mindestens 140 Stellpliitzen ermittelt.
Mit aktuell geplanten 158 Stellpldtzen kann dieser gedeckt werden.

Zusammenfassend fiihrt das Vorhaben Marktgalerie zu erheblichen Mehrbelastungen auf
der Strafle Markt, die aus Griinden der Verkehrssicherheit am Knotenpunkt Markt / Ka-
dettenstrafle Handlungsbedarf auslosen.

Der Knotenpunkt Wipperfiirther Strafle / Kadettenstralle verfiigt iiber ausreichend Re-
serven. Hier besteht kein Handlungsbedarf.

Schalltechnische Untersuchung

Zur Abwégung, der vom BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- evtl. ausgehenden oder auf die-
sen einwirkenden, schddlichen Umwelteinwirkungen wurde durch das Biiro ACCON, Kéln mit
Datum vom 02.11.12 eine Schalltechnische Untersuchung erstellt. Die Schalltechnische Un-
tersuchung ist den Fraktionen in Kopie iiber den AUKYV zugegangen.

Die Untersuchung und Beurteilung erfolgte differenziert nach den faktischen Vorbelastungen
sowie den im Plangebiet relevanten Gerduscharten Verkehrslirm (Strae, Fluglarm, Ruhender
Verkehr) Gewerbeldrm und Freizeitlirm (AuBengastronomie). Da es sich beim BP Nr. 5258

-Marktgalerie Bensberg- um einen Bebauungsplan als Vorratsplan handelt, wurden die Progno-
seansitze und die Vorgaben fiir den ungiinstigsten Fall gewdhlt. Als wahrscheinlich realistische
Nutzungsvariante wurde jedoch im Weiteren auf die Planung Marktgalerie zum Stand der Er-
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stellung des Gutachtens abgestellt. Eine konkretere Larmimmissionsprognose kann erst im
nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren zur Marktgalerie erstellt werden.

Mallgeblich zur Beurteilung der Larmimmissionen im Bebauungsplanverfahren ist die DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau). Diese gibt gebietsbezogen Orientierungswerte vor, die einen
Schutz vor Liarmemissionen gewdhrleisten sollen. Diese sind nachfolgend fiir die im Bebau-
ungsplanverfahren maf3geblichen Gebiete aufgefiihrt:

MI (Mischgebiet) fiir die Lairmquelle Verkehr 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts

MK (Kerngebiet) fiir die Lairmquelle Verkehr 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts.

Fiir die Larmquellen Gewerbe- und Freizeitlarm ist der jeweilige Tagwert gleich, der Nachtwert
jedoch um 5 dB(A) gemindert.

Gewerbelidrm / Freizeitlarm

Die Gewerbeldirmimmissionen, die durch die Nutzung der Marktgalerie hervorgerufen werden,
sind nach TA Léarm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) zu beurteilen. Die Beurtei-
lung der geplanten AuBBengastronomie erfolgt nach dem LImschG in Verbindung mit der Frei-
zeitlarmrichtlinie NRW.

Innerhalb und auBlerhalb des Plangebietes wurde an folgende schutzbediirftigen Nutzungen
Immissionspunkte festgelegt Burggraben 1 (Wohnen), Fischbachstr. 3 (Hotel), Engelbertstr. 5d
(Wohnen), Markt 3 (Hotel, Gastronomie, Wohnen), Schlofstrale 45a (Handel. Wohnen),
SchloBstraBBe 50 (Handel, Wohnen), SchloBstraBe 58 (Handel, Wohnen) und die geplante Markt-
galerie (Handel, Wohnen, Gastronomie). Der Schutzanspruch wurde entsprechend der Art der
Nutzung als der eines Kern- bzw. Mischgebietes beriicksichtigt.

Auf der Grundlage eines digitalen Geldndemodells wurden die Schallimmissionen unter Beriick-
sichtigung von Pegelminderungen durch Abstand und Abschirmung sowie Pegelzunahmen
durch Reflexionen an den maBgeblichen Immissionsorten berechnet. Aus den Berechnungser-
gebnissen geht hervor, dass die Immissionsrichtwerte der TA Liarm fiir Kern- bzw. Mischge-
biete von 60 dB(A) im Tagzeitraum (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) an allen Immissionsorten einge-
halten werden. Im Nachtzeitraum (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) wird an den Immissionsorten
Burggraben 1, Fischbachstr. 3, Engelbertstr. 5, SchloBstrale 45a, SchloBstrale 50 und SchloB-
strale 58 der Immissionsrichtwert der TA Léarm fiir Kern- bzw. Mischgebiete von 45 dB(A)
iiberschritten. Zur Lirmminimierung am Markt wird eine Lkw-Anlieferung fiir die Markt-
galerie im Nachtzeitraum im nach geordneten Baugenehmigungsverfahren ausgeschlossen.
Zwar reduzieren sich die ermittelten Immissionswerte hiernach deutlich, es kommt jedoch wei-
terhin zu Uberschreitungen. Diese resultieren aus dem Maximalansatz, der Annahme einer Lee-
rung des vollstdndig beparkten Parkhauses Marktgalerie zur lautesten Nachtstunde iiber die offe-
nen Gebdudeflidchen. Soll das Parkhaus wéhrend des Nachtzeitraumes nicht nur Bewohnern der
Wohnungen zur Verfiigung stehen, sind schalldimmende MaBnahmen (z.B. vor gehingte
Wandscheiben, Ddmmung der Liiftungséffnungen) an den offenen Flichen oder die Aufgabe
der natiirlichen Parkhausbeliiftung oder der Verzicht auf eine Offnung des Parkhauses in der
Nachtzeit. Konkrete MaBBnahmen werden ebenfalls Gegenstand des Baugenehmigungsverfah-
rens sein. Hierzu wird das Gutachten an die Baugenehmigungsbehorde weitergeleitet.

Fiir eine potentielle Aulengastronomie in der Marktgalerie werden tagsiiber an allen Immis-
sionsorten die Immissionsrichtwerte eingehalten. Bei einer gastronomischen Nutzung nach
24.00 Uhr wird der Immissionsrichtwert an einem Gebdude des Hotels Malerwinkel (ehemalige
Musikschule) und an den Wohnungen der Marktgalerie iiberschritten. Diese kdnnen jedoch
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durch Maflnahmen wie die Errichtung einer 2,5 m hohen Glaswand in Richtung Malerwinkel
und durch entsprechende Ausrichtung der Ruherdume der in der Marktgalerie geplanten Woh-
nungen auf ein vertragliches Mal} reduziert werden.

Verkehrslirm

Die zu erwartenden Verkehrslirmemissionen wurden, getrennt vom anlagenbezogenen Larm der
Gewerbenutzungen, entsprechend der DIN 18005 (Schallschutz im Stéddtebau), Teil 1 und den
RLS 90 (Richtlinien fiir den Larmschutz an Stralen) berechnet. Die fiir die Berechnungen erfor-
derlichen Verkehrsdaten lieferte die zuvor dargestellte Verkehrsuntersuchung. Zur Beurteilung
des ruhenden Verkehrs wurde die Parkplatzlirmstudie des Bayrischen Landesamts fiir Umwelt
herangezogen.

Gemill TA Larm sind dartiber hinaus die Gerduschimmissionen des, der Anlage Marktgalerie
zugeordneten, Fahrzeugverkehrs auf 6ffentlichen Verkehrsflichen zu beurteilen. Die Priifung er-
gab, dass nicht alle Kriterien der Nr. 7.4 der TA Larm erfiillt sind, damit werden keine Mal3-
nahmen zur Senkung von Lirmeinwirkungen an den umgebenden Gebiudefassaden er-
forderlich.

Zur Dokumentation der Auswirkungen des planungsbedingten Mehrverkehrs wurden fassaden-
scharfe Berechnungen fiir die ma3gebliche Bebauung erstellt. Im Ergebnis besteht an der Ka-
dettenstrafle und an der Wipperfiirther Strafie eine deutliche Vorbelastung durch Lirm
aus dem offentlichen Straflenverkehr. Hier werden stellenweise die Orientierungswerte der
DIN 18005 fiir ein MI von (60 dB(A)/50 dB(A)) iiberschritten. Der zuldssige Storungsgrad ist in
der DIN 18005 jeweils nach Gebietscharakter abgestuft. Wobei die Gebietstypisierung der
BauNVO den Schutz des Wohnens widerspiegelt. Wer einen stddtischen Wohnstandort wahlt,
betrachtet Larm als ein Teil des Urbanen Wohnens und ist larmunempfindlicher als jemand in
einer Wohnsiedlung am Ortsrandbereich. Die in Neubaugebieten anzustrebenden Orientierungs-
werte der DIN 18005 sind als Vorsorgewerte fiir bestandsgebundene innerstidtische Bereiche
wegen der in der Regel vorhandenen Vorbelastungen nur bedingt geeignet. Sie bieten jedoch
einen Anhalt dafiir, wann der Larmschutz einen wichtigen Abwagungssachverhalt darstellt.

Entlang der KadettenstraBle betragen die ermittelten Beurteilungspegel 69,6 dB(A) tags und
61,4 dB(A) nachts. Damit ist die Grenze zur Gesundheitsgefihrdung (70 am Tag/60 dB(A)
in der Nacht) nachts iiberschritten. Der durch die Planung verursachte Mehrverkehr fiihrt laut
Prognose im Bereich der Kadettenstralle zu einer Erhohung dieser Werte von max. 0,4 dB.
Daher wurden folgende Schallminderungsmafinahmen gepriift:

— das Einhalten von Mindestabstinden,

— die differenzierte Ausweisung von Baugebieten,

— die Durchfiihrung von aktiven Schallschutzmafnahmen,

— SchallschutzmaBBnahmen an den schutzwiirdigen Nutzungen und

— Verkehrsordnende MaBnahmen, z.B. Geschwindigkeitsbegrenzungen.

Im Bereich des MI an der Kadettenstralle iiberplant der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg-
ausschlieBlich Bestand. Hier besteht keine Mdglichkeit im Nachhinein Mindestabstinde zur Ka-
dettenstralle zu schaffen. Ein solcher Eingriff wire un-verhdltnisméBig. Innerhalb des BP Nr.
5258 -Marktgalerie Bensberg- erfolgt eine differenzierte Baugebietsausweisung durch die Fest-
setzung von Kern- und Mischgebieten. Bei der KadettenstraB3e handelt es sich nicht um eine rei-
ne ErschlieBungsstra3e, vielmehr iibernimmt sie im Zentrum von Bensberg auch die Verteilung
des tliberortlichen Verkehrs. Diese vorgefundene Emissionssituation soll nicht dazu fiithren, dass
die hier vorgefundene Mischgebietsnutzung, die gleichzeitig mit der stidtebaulichen Zielsetzung
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fiir den Bereich tibereinstimmt, aufgegeben. Hier ist zum Schutz des eigentlichen Zentrums das
Zuriickdrangen von Wohnnutzungen zugunsten von Kerngebietstypischen Nutzungen nicht er-
wiinscht. Die rdumliche Enge zwischen Goethehaus und Schlossmauer und die direkte Néhe zur
Larmquelle Kadettenstrale machen aktive SchallschutzmafBnahmen, wie eine Larmschutzwand
unmdglich. Auch ist in einer Innerortslage das Abschotten einzelner Gebédude stiddtebaulich
nicht erwiinscht. Bereits zum Untersuchungszeitraum war fiir die Kadettenstra3e eine Tempo 30
Zone ausgewiesen, eine weiter Geschwindigkeitsreduzierung wird ihrer Funktion nicht gerecht
und bring keine merkbare Reduzierung des Verkehrslairms. Daher wird es im weiteren Verfah-
ren erforderlich fiir die vorhandene Bausubstanz gemifl den Vorgaben der DIN 4109 zu
priifen, ob sie bereits ausreichenden Schutz gegeniiber dem hohen Verkehrslirmpegel bie-
tet. Ansonsten konnen weitere MaBBnahmen erforderlich werden.

Unter Beriicksichtigung der Verkehrsldrmbelastungen sowie der Gewerbeldrmemissionen wur-
den die Lirmpegelbereiche gemafi DIN 4109 ermittelt. Diese sind in den textlichen Festset-
zungen des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- dargestellt und entsprechende Anforderungen
an Aullenbauteile fiir die Lirmpegelbereichen III bis V formuliert.

Innerhalb des Plangebietes ist im Nachtzeitraum von Beurteilungspegeln des Fluglirms in
Hohe von bis zu Lr=45 dB(A) auszugehen. Die vorhandene Fluglirmbelastung wiirde bei einer
Offnung von Schlafraumfenstern zur Beliiftung zu Innenpegeln oberhalb von 30 dB(A) fiihren.
Aus diesem Grund ist fiir das gesamte Plangebiet die Festsetzung erforderlich, dass Fenster von
Raumen mit Schlaffunktion (Schlafzimmer, Kinderzimmer) mit einem fensterunabhingigen
Liiftungssystem auszustatten sind, das die Anforderungen des jeweiligen Larmpegelbereichs er-
fillt.

Verfahren Bebauungsplan

Aktuelle Planungsentwicklungen im Bereich des Marktes machen es, bei gleichzeitigem Ter-
mindruck fiir das Vorhaben Marktgalerie, erforderlich das Plangebiet in zwei Teilbereiche auf-
zuteilen. Der westlich der Strale Markt liegende Teil 1 wird mit der Marktgalerie zeitnah wei-
tergeflihrt. Der Ostliche Teil 2 wird nachgezogen, sobald die Planungen dort konkret sind. Ein
Ubersichtsplan ist der Vorlage als Anlage 2 beigefiigt. Die Basisdaten und Gutachten wurden
jedoch fiir den kompletten Planbereich aufgearbeitet. Inhaltliche Einzelheiten zum Entwurf
des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- sind der Begriindung in der Anlage 5 der
Vorlage zu entnehmen.

Die Verwaltung empfiehlt dem Planungsausschuss den BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bens-
berg, Teil 1- gemall § 3 Abs. 2 BauGB fiir die Dauer eines Monats mit seiner Begriindung
offentlich auszulegen. Eine Verkleinerung des Satzungsplans mit seinen textlichen Festset-
zungen sowie die Begriindung sind als Anlage 3 — 5 der Vorlage beigefiigt.
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| Verbindung zur strategischen Zielsetzung

Handlungsfeld:
Mittelfristiges Ziel:
Jahrliches Haushaltsziel:

Produktgruppe/ Produkt:

| Finanzielle Auswirkungen

1. Ergebnisrechnung/ Erfolgsplan laufendes Jahr Folgejahre

Ertrag

Aufwand

Ergebnis

2. Finanzrechnung
(Investitionen oberhalb der festgesetzten Wertgren- laufendes Jahr Gesamt

zen gem. § 14 GemHVO), Vermogensplan

Einzahlung aus Investitionstitigkeit

Auszahlung aus Investitionstatig-
keit

Saldo aus Investitionstitigkeit

Im Budget enthalten ja
nein
siche Erlduterungen
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