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Rat der Stadt Bergisch Gladbach 15.10.2013 Entscheidung

Tagesordnungspunkt

Bebauungsplan Nr. 5258 - Marktgalerie Bensberg, Teil 1 -

- Beschluss der Stellungnahmen aus der 1. 6ffentliche Auslegung
- Beschluss der Stellungnahmen aus der 2. 6ffentliche Auslegung
- Beschluss des stidtebaulichen Vertrages

- Beschluss als Satzung

Beschlussvorschlag:

I.  Den im Rahmen der 1. 6ffentlichen Auslegung des
Bebauungsplans (BP) Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1-

vorgetragenen Anregungen der Einwender

B 1 wird teilweise entsprochen.
B 2 wird entsprochen.

B 3 wird teilweise entsprochen.
B 4 wird teilweise entsprochen.
B 5 wird teilweise entsprochen.
B 6 wird teilweise entsprochen.
B 7 wird teilweise entsprochen.
B8 wird teilweise entsprochen.
B9 wird teilweise entsprochen.
B 10 wird nicht entsprochen.

B 11 wird nicht entsprochen.

B 12 wird teilweise entsprochen.
B 13 wird nicht entsprochen.




II.

B 14 wird nicht entsprochen.
B 15 wird nicht entsprochen.
B 16 wird nicht entsprochen.
B 17 wird teilweise entsprochen.
B 18 wird teilweise entsprochen.
B 19 wird teilweise entsprochen.
B 20 wird teilweise entsprochen.
B 21 wird nicht entsprochen.
B 22 wird nicht entsprochen.
B 23 wird nicht entsprochen.
B 24 wird teilweise entsprochen.
B 25 wird teilweise entsprochen.
B 26 wird teilweise entsprochen.
B 27 wird teilweise entsprochen.
B 28 wird teilweise entsprochen.
B 29 wird nicht entsprochen.
B 30 wird teilweise entsprochen.
B 31 wird teilweise entsprochen.
B 32 wird nicht entsprochen.
B 33 wird teilweise entsprochen.
B 34 wird teilweise entsprochen.
B 35 wird nicht entsprochen.
B 36 wird teilweise entsprochen.
B 37 wird nicht entsprochen.
B 38 wird nicht entsprochen.
B 39 wird teilweise entsprochen.
B 40 wird teilweise entsprochen.
B 41 wird nicht entsprochen.
B 42 wird teilweise entsprochen.
B 43 wird teilweise entsprochen.
B 44 wird nicht entsprochen.
B 45 wird nicht entsprochen.
B 46 wird teilweise entsprochen.
B 47 wird teilweise entsprochen.

T1
T2
T3

T4
TS

T6

Rheinische NETZGesellschaft wird entsprochen,

LVR Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland wird teilweise entsprochen,
Rheinisch Bergischer Kreis, Abt. 67, Planung und Landschaftsschutz wird teilwei-
se entsprochen,

LVR Amt fiir Denkmalpflege im Rheinland wird teilweise entsprochen,

Deutsche Telekom Technik GmbH, Technische Infrastruktur Niederlassung West
wird entsprochen,

IHK zu Ko6ln, Zweigstelle Leverkusen / Rhein-Berg wird entsprochen.

Den im Rahmen der 2. 6ffentlichen Auslegung des

Bebauungsplans Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1-

eingereichten Anregungen der Einwender

B1

wird teilweise entsprochen.



II.

I11.

B2
B3
B4
BS
Bo6
B7
B8
B9

T1
T2

T3

wird nicht entsprochen.
wird teilweise entsprochen.
wird teilweise entsprochen.
wird teilweise entsprochen.
wird teilweise entsprochen.
wird teilweise entsprochen.
wird teilweise entsprochen.
wird entsprochen.

LVR Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland wird teilweise entsprochen,
Rheinisch Bergischer Kreis, Abt. 67, Planung und Landschaftsschutz wird teilwei-
se entsprochen,

IHK zu Ko6ln, Zweigstelle Leverkusen / Rhein-Berg wird teilweise entsprochen.

Der Rat der Stadt Bergisch Gladbach beschlief3t den stidtebaulichen Vertrag zum Be-
bauungsplan Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- in der vorliegenden Fassung
abzuschlieBen.

Der Rat der Stadt Bergisch Gladbach beschlie8t gemi3 §10 BauGB und der §§7 und 41
GO NW den

Bebauungsplan Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1-

als Satzung und dazu die Begriindung gemif3 §9 Abs.8 BauGB.



Sachdarstellung / Begriindung:

Im Verfahren zum Bebauungsplan (BP) Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- fanden
zwei Offentliche Auslegungen statt. Die Ergebnisse aus der ersten Offentlichen Auslegung
wurden vom Planungsausschuss (PLA) am 23.05.13 unter TOP 8 (Vorlagennummer
0208/2013) abgewogen. In dieser Offenlage vorgebrachte Einwendungen und eine, nach ei-
nem Eigentiimerwechsel erfolgte, Uberarbeitung des im Plangebiet liegenden Bauvorhabens
Einkaufszentrum , Marktgalerie®, filhrten zu wesentlichen Anderungen im BP Nr. 5258
-Marktgalerie Bensberg, Teil 1- und damit zu einer erneuten 6ffentlichen Auslegung. Die Er-
gebnisse aus der zweiten 6ffentlichen Auslegung wurden vom PLA am 01.10.13 unter TOP 9
(Vorlagennummer 0331/2013) abgewogen. Im Nachfolgenden sind die beiden Abwagungen
nacheinander aufgefiihrt.

Zum besseren Verstindnis der nachfolgenden Abwégung folgt eine kurze Wiedergabe der
Planungshistorie des Bebauungsplans (BP) Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- und seines
1 Teils. Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplans ist die Planung der Eigentiimerin, das
seit Jahren brach liegende Loewen-Center abzureiflen und durch eine Neubebauung zu erset-
zen. Die Realisierung der so genannten Marktgalerie beseitigt nicht nur einen stidtebaulichen
Missstand, sondern ist gleichzeitig die Chance fiir eine Neuprofilierung des Bensberger Zen-
trums. So sollen gleichzeitig mit ihr wesentliche Ziele der Rahmenplanung Bensberg, wie die
Herstellung direkter Verbindungen der unterschiedlichen Topographieebenen (Markt —
SchloBstrale, Kadettenstrale — SchlofBstrale) und die bauliche Fassung des Marktes nach
Westen umgesetzt werden. In deren Folge wiederum besteht Planungsbedarf auch fiir den
Markt bis hin zur Kadettenstra3e. Fiir diesen deutlich iiber die Marktgalerie hinausgehenden
Planbereich fand die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit durch Aushang in der Zeit
vom 24.09. - 19.10.12 statt. Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung han-
delt, wird ein Verfahren nach § 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren) durchgefiihrt. Wegen
seiner besonderen Bedeutung fiir das Bensberger Zentrum wurde jedoch nicht auf die friihzei-
tige Offentlichkeitsbeteiligung mit Biirgerversammlung verzichtet. Letztere fand am 04.10.12
statt. Nicht nur in der eigentlichen Offentlichkeitsbeteiligung zum BP haben die Bensberger
Biirger ein groBes Interesse an der Entwicklung ihres Zentrums gezeigt, sondern auch danach
brach die 6ffentliche Diskussion zur Marktgalerie nicht ab. Diese veranlasste den Vorhaben-
trager seine Planung zu {iberarbeiten. Die iiberarbeitete Fassung der Marktgalerie ging in den
BP-Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung ein. Neue Planungsentwicklungen im Bereich des
Marktes, bei gleichzeitigem Termindruck fiir das Vorhaben Marktgalerie, machten es im wei-
teren Verfahren erforderlich, das Plangebiet in zwei Teilbereiche aufzuteilen. Der westlich
der Strafle Markt liegende Teil 1 wird mit der Marktgalerie zurzeit weitergefiihrt. Der 6stliche
Teil 2 mit dem Markt wird nachgezogen, sobald die Planungen dort konkreter sind. Ein Uber-
sichtsplan ist der Vorlage als Anlage 1 beigefiigt. Gleichwohl wurden jedoch alle Basisdaten
und Gutachten weiterhin fiir den kompletten Planbereich aufgearbeitet. So erfolgt auch die
nachfolgende Abwigung zum BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- immer auch mit
Blick auf das gesamte Plangebiet.



Zul
Abwigung aus der 1. Offentlichen Auslegung

Der Bebauungsplan (BP) Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- hat gemill Plan-
ungsausschussbeschluss vom 04.12.12 in der Zeit vom 16.12.12 bis einschl. 23.01.13 6ffent-
lich ausgelegen. Bereits vor der 6ffentlichen Auslegung gingen 4 Stellungnahmen von Biir-
ger/innen ein, die inhaltlich dieser zugeordnet wurden. Hierzu gehort u.a. der Teil der Unter-
schriftenaktion gegen die Marktgalerie, der am 13.12.12 vor der Ratssitzung iibergeben wur-
de. Wihrend der eigentlichen Offenlage gingen 41 Stellungnahmen und nach Ablauf der Frist
zweil weitere von Biirger/innen ein. Die Verwaltung empfiehlt, alle 47 Stellungnahmen in
die Abwigung einzustellen. Aus datenschutzrechtlichen Griinden sind die Stellungnahmen
in der Vorlage durchnummeriert, ihre Inhalte in einer Kurzfassung wiedergegeben und abge-
wogen. Den Fraktionen sind jedoch die Originalstellungnahmen als Kopie zugegangen.

Das grof3e offentliche Interesse der Bensberger Biirger an ihrer Innenstadt wird nicht zuletzt
durch die das bisherige Bebauungsplanverfahren begleitende Unterschriftensammlungen do-
kumentiert. Gleichwohl sind ihre Initiatoren in fast allen Féllen direkt von der Planung Markt-
galerie betroffene Nachbarn. Bereits zur frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sammelten
die Anlieger der Kadettenstrale 5a-d 41 Unterschriften gegen einen damals geplanten LKW-
Wendeplatz auf dem Rathausparkplatz. Die Betreiber des Hotels Malerwinkel wiederum sam-
melten 474 Unterschriften gegen eine Anlieferung der Marktgalerie iiber den Marktplatz. Die
Klasse 7c des Albertus-Magnus-Gymnasiums (AMG) wiederum hatte sich im Rahmen einer
Projektarbeit mit dem ehemaligen Loewen-Center beschaftigt und 208 Unterschriften fiir ih-
ren Entwurf gesammelt. Auch die Offenlage wurde von einer grof3 angelegten Unterschrif-
tensammlung begleitet. Deren Initiatoren, die Betreiber des Goethehauses und des Malerwin-
kels sammelten insgesamt 2.067 Unterschriften (wurden lediglich zahlenméBig iiberpriift).
Inhaltlich bezogen sie sich dabei auf eine Stellungnahme von Dr. Ing. Hardi Wittrock, die
bereits zur frijhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung verfasst wurde, siehe B 3.

Neben den offiziellen Beteiligungsverfahren zum Bebauungsplan lieen éffentlichkeitswirk-
sam Aktionen von privater Seite, wie ein Geriistbau und eine Ballonaktion zur Veranschau-
lichung der Hohen der Marktgalerie, eine liber die Presse verbreitete Alternativplanung zur
Marktgalerie des Architekten Neuendorff, aber auch private Informationsveranstaltungen, die
Diskussion um die Marktgalerie nicht abbrechen. Parallelveranstaltungen jeder Art erschwe-
ren den Biirger/innen den Blick auf das eigentliche Bebauungsplanverfahren. So war eine
»Alternativplanung Neuendorff™ zu keinem Zeitpunkt Gegenstand des Verfahrens, insbeson-
dere da der Vorhabentriger immer wieder deutlich gemacht hat, dass er weder sein Grund-
stiick verkaufen noch seinen Architekten wechseln mochte. Gleichwohl beziehen sich zahlrei-
che Stellungnahmen zur Offenlage des BP’s Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- auf die
Planung Neuendorff. Im Bereich des ehemaligen Loewen-Centers hat der BP einen gesetzlich
zuldssigen Vorhabenbezug, d.h. die Planungsvorschldge des Vorhabentrigers konnen im Ver-
fahren lediglich im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde abgelehnt, befiirwortet oder
mitgestaltet werden — Alternativplanungen stehen jedoch nicht zur Wahl. Auch sind in Leser-
briefen und Pressemitteilungen geduBerte Meinungen nicht automatisch eine Stellungnahme
zum Bebauungsplan. Ausgewertet wurden ausschliellich in der Verwaltung offiziell zur
offentlichen Auslegung eingegangene Stellungnahmen.



In den im Rahmen der Offenlage zum BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- eingegan-
genen Stellungnahmen wenden sich die Biirger im Wesentlichen gegen das Bauvolumen der
Marktgalerie und hier insbesondere ihr Hineinwachsen in die SchloBstrale. Sie wiinschen
sich, dass sich die Marktgalerie besser ins Stadtbild und in die unmittelbare Nachbarschaft
einfiigt. Neben den Sichtbeziehungen auf Schloss und Rathaus ist fiir die Biirger ein freier
Blick auf die Kdlner Bucht von Bedeutung. Unbefriedigend ist aus Sicht der Biirger die Er-
schlieBung der Marktgalerie iiber den Markt. Man befiirchtet, dass damit der historische
Markt unwiderruflich fiir andere Nutzungen verloren gehe. Weiterhin fiir unzureichend wird
die geplante Treppe zwischen SchloBstrale und Markt angesehen. Es wird angeregt, sie grof3-
ziigiger zu gestalten. Beim Umgang mit den Stellungnahmen muss berilicksichtigt werden,
dass diese fiir eine Entwurfsfassung zur Marktgalerie erfolgte, die zwischenzeitlich iiberholt
ist und dass der neue Entwurf die meisten Einwénde hinfdllig macht. Daher werden jeder
Stellungnahme die wesentlichen Anderungen vorangestellt.

B 1 in der Biirgersprechstunde am 07.11.12

Kurzfassung:

Bedenken gegen die Planung Marktgalerie, da befiirchtet wird,

— zukiinftig auf eine Betonwand zu schauen,

— dass die geplanten Parkplitze von zukiinftigen Bewohnern, Geschiftsinhabern und
Mitarbeiter der Marktgalerie blockiert werden,

— dass durch die BaumaBnahme Marktgalerie das Goethehaus in seiner Standsicher-
heit gefdhrdet ist.

Es wird angeregt, von Investorenseite

— die Biirger stdrker in die Planung zum Vorhaben einzubinden und

— eine Informationsveranstaltung durchzufiihren.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwénde von Biirgern und Trigern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in wesentli-
chen Teilen tiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5. Obergeschoss
(OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an seiner nord/westlichen Ecke
deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme des sichtbaren Gebéu-
dekdrpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstra3e statt und in der SchloBstra3e
wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt. Ein Teil der hierdurch
verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert, dass sich das Erdge-
schoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von dieser aus wird man
durch eine Passage im 1. OG der Marktgalerie auf die Terrassenflichen der Nachbarim-
mobilie SchloBstrale 63 gefiihrt.

Die Einwenderin hat eine Wohnung im Goethehaus. Die geplante Marktgalerie liegt ca.
35m von dem Wohngebédudeteil des Goethehauses entfernt, und bereits heute befinden
sich Gebidudeteile des ehemaligen Loewen-Centers in einem deutlich geringeren Ab-
stand. In diesem Bereich verbessert die Planung die vorhandene Situation sogar deut-
lich, da der kleine Platz an der SchloBstraBBe (Naturbiihne) deutlich vergroBert wird und
damit den Blick vom Goethehaus in die SchloBstrale freigibt. Die Gebaudebasis des
Goethehauses (Wintergarten Gastronomie) liegt nunmehr mit einer Hohe von maximal
181 m der Marktgalerie mit einer maximal Hohe von 179,5 m gegeniiber. Sodass der



B2

Blick aus den Wohnungen an der Kadettenstrale eher auf das Dach der Marktgalerie
gerichtet sein wird, denn gegen eine Betonwand.

Mit den in der Marktgalerie geplanten Stellpldtzen wird in der Tat der Stellplatzbedarf
fiir die eigenen Nutzungen, einschlieflich Kunden gedeckt. Offentliche Stellplitze ste-
hen ausreichend auf dem Markt und vor dem Rathaus zur Verfiigung.

Der Nachweis zur Standsicherheit eines Gebéudes ist regelmifBig im Baugenehmigungs-
verfahren zu erbringen. Der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- kann dem
nicht vorgreifen, da er lediglich das Planungsrecht fiir Bauvorhaben schafft.

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht bei der Aufstellung eines Bebauungsplans ein zwei-
stufiges Verfahren zur Beteiligung der Offentlichkeit im § 3 vor, die so genannte friih-
zeitige Offentlichkeitsbeteiligung und die so genannte Offenlage. Ausgenommen hier-
von sind Vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB und Bebauungspléne der Innenent-
wicklung nach § 13a BauGB. Fiir diese kann auf die friihzeitige Offentlichkeitsbeteili-
gung verzichtet werden. Wegen seiner Bedeutung fiir die gesamte Entwicklung des
Bensberger Zentrums wurde jedoch fiir den BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1
hiervon kein Gebrauch gemacht und dies, obwohl er alle Kriterien eines Bebauungs-
plans der Innenentwicklung aufweist. Vielmehr fand zusitzlich zum tiblichen Aushang
der Planung in der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung eine Biirgerversammlung
statt. Hiermit sollte die Planung einer breiten Offentlichkeit zugéinglich gemacht wer-
den. Wihrend des zweiten Beteiligungsschrittes, der Offenlage hing der Entwurf des BP
Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- im Treppenhaus des Rathaus Bensberg fiir einen Mo-
nat ebenfalls fiir jedermann zugénglich aus. Damit wurden im Verfahren zum Bebau-
ungsplan alle Méglichkeiten, die das BauGB fiir eine Offentlichkeitsbeteiligung bietet,
genutzt. Auch die Wahl der Prasentationsmedien ging iiber das in Bebauungsplanver-
fahren iibliche hinaus. So hat die Stadt zur Veranschaulichung der geplanten Baumassen
fiir die Offentlichkeitsbeteiligung ein Modell der Bensberger Innenstadt anfertigen und
vom Vorhabentrager der Marktgalerie ergénzen lassen. Ohne Zweifel gibt es noch viele
andere Moglichkeiten, Planung biirgergerecht zu présentieren, jedoch darf nicht aus den
Augen verloren werden, dass hier in erster Linie ein Bebauungsplanverfahren zur
Schaffung von Planungsrecht durchgefiihrt wird. Dass mit der Marktgalerie bereits im
Verfahren ein konkretes Vorhaben vorgestellt wird, bietet der Offentlichkeit {iberhaupt
erst die rechtliche Mdglichkeit, sich zu Einzelheiten des Vorhabens zu duBlern. Ver-
gleichbare Mitwirkungsmoglichkeiten bieten private Bauvorhaben in sonstiger Inner-
ortslage nicht.

mit Fax vom 15.11.12

Kurzfassung:

Es wird angeregt,
— durch Verschiebung der Aufbauten (4. und 5. OG) der Marktgalerie die Sichtachse
auf die Rathaustiirme freizuhalten.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Der Erhalt von Sichtachsen ist nicht nur fiir zahlreiche Biirger, sondern auch fiir die
Denkmalpflege und Stadtplanung von groBer Bedeutung. Der heute schone Blick aus
der SchloBstralle auf das Rathausturmensemble ist nicht historisch zu belegen, sondern
wurde erst mit Abriss der am Markt urspriinglich vorhandenen 3-geschossigen Bebau-



B3

ung und dem Bau des Loewen-Centers freigelegt. Jedoch gibt auch der an dieser Stelle
bisher giiltige Bebauungsplan Nr. 51/1 keine Rechtssicherheit fiir diese Sichtbeziehung,
da er sowohl auf dem Loewen-Center und als auch auf dem Nachbargebidude SchloB3-
stralle 63 weitere Geschosse zuldsst. Daher wurde in Gespriachen zwischen LVR Amt
fiir Bodendenkmalpflege, der Stadtplanung und dem Vorhabentriger ein anderer Ansatz
zum Umgang mit den Sichtbeziehungen gesucht. Nachdem es in der Natur der Sichtbe-
ziehungen liegt, sich mit dem jeweiligen Standort des Betrachters zu verdndern, wurden
als erstes in der SchloBstrale Standpunkte festgelegt, von denen aus der Rathausturm
und das Schloss auch nach dem Bau der Marktgalerie sichtbar bleiben sollen. So soll
aus der SchloBstraBe von Westen der Blick auf das Rathausturmensemble bis in etwa
auf die Hohe des Gebdudes Schlofstrale 40 und von Siiden der auf das Schloss bis in
etwa auf die Hohe des Gebdudes SchloBstrale 56 erhalten bleiben. Fiir den Blick auf
das Schloss ist weiterhin die bauliche Situation in der Engelbertstrale von Bedeutung.
Von diesen Standpunkten aus durchgefiihrte Sichtstudien fiihrten zu einer wesentlichen
Uberarbeitung der Planung Marktgalerie. So wurde nicht nur auf das 5. Obergeschoss
(OG) ganz verzichtet, sondern zusédtzlich das 4. OG an der nord/westlichen Ecke deut-
lich zuriickversetzt. Auch an der Engelbertstrae fand eine Zuriicknahme der Marktga-
lerie in die Flucht des Wohnriegels statt.

mit Unterschriftenaktion vom 29.10.12, 1.703 Unterschriften iibergeben vor der
Ratssitzung am 13.12.12
gestiitzt auf die Stellungnahme von B 12 vom 04.10.12

Kurzfassung:

Man schlieft sich der Stellungnahme von Herrn Dr. Ing. Wittrock vom 04.10.12 an und

hilt den dort besprochenen Entwurf des Investors fiir eine Zerstérung des historischen

Teils Bensbergs und fiir eine nicht hinzunehmende Beeintrichtigung der Anlieger. Der

phantastische Blick u.a. aus dem Pavillon des Goethehauses, des Malerwinkel, sowie

des historischen Marktplatzes und deren historische Randbebauung auf die SchloBstra-

Be, das Siebengebirge und den Kdélner Dom wird durch die Betonwand des geplanten

,Klotzes* total versperrt.

Es bestehen Bedenken gegen das Vorhaben Marktgalerie, da

— der Entwurf keine Riicksicht auf die gewachsene Struktur des Ortsteils nimmt.

— die einzige Stelle, von der aus alle Biirger Sicht nach Westen genieflen kdnnen, ver-
baut wird.

— die SchloBstralle auf 15 m eingeengt wird und damit ihre Nutzung z.B. fiir Straf3en-
feste eingeschriankt wird. Bei dieser StraBenbreite wird eine Durchfahrung nicht
mehr mdglich sein, ohne der Geschéftswelt zu schaden.

— Ankermieter (z.B. Lebensmittelketten) den alteingesessenen Handel verdriangen.

— der Markt durch die Andienung zu einer dem Verkehr gewidmeten Fléche ver-
kommt.

— die geplante Treppe eher als Nottreppe anzusehen ist.

— man aus dem Pavillon des Goethehauses gegen eine Wand sieht.

— der FuBBweg in der zweiten Ebene im Bereich der Engelbertstrale Begegnungseng-
stellen enthalt.

— die offenen Parketagen zur Larmbeléstigung im Umfeld, z.B. am Hotel Malerwinkel
fiihren.



Es wird angeregt,

— den Markt nach Westen zu fassen, jedoch soll die Oberkante des Gebaudes die mitt-
lere Hohe der Stralenoberflédche nicht tiberschreiten.

— zwischen der Steinstral3e, der SchlofstraBe und dem Markt Verbindungen herzustel-
len.

— mechanische Aufstiegshilfen in der Planung vorzusehen, die eine reizvolle Verbin-
dung zwischen SchloBstraBe und Markt bieten.

— die Rechte aus dem alten Plan in Kiirze aufzuheben, da sie nicht ausgenutzt wurden.

— die Dachfliache der Marktgalerie frei zugénglich zu machen, Parken ohne Schranken
ist vorstellbar.

— liiftungstechnische Einrichtungen innerhalb des Gebdudes mit Offnungen zu den
seitlichen Freifldchen vorzusehen.

— die Andienung der Marktgalerie von der SchloBstral3e vorzusehen.

— an der SchloBstralle Einzelhandel anzusiedeln, der die hohe Kaufkraft des Umlandes
bindet.

— den Gebaudekorper so zu staffeln, dass er eine Verbindung zwischen den vorhande-
nen Gebduden herstellt.

— die Sicht auf Rathaus und Schloss freizuhalten.

Es wird die Errichtung eines Baugeriistes gefordert, dass das komplette Bauvolumen

aufzeigt.

Die Ideen der sic. architekten K6ln und der Schiiler des AMG werden als richtungwei-

send angesehen.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwénde von Biirgern und Trégern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in wesentli-
chen Teilen tiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5. Obergeschoss
(OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an seiner nord/westlichen Ecke
deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme des sichtbaren Gebéu-
dekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralie statt und in der SchloBstralle
wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt. Ein Teil der hierdurch
verloren gehenden Geschéftsfliche wird dadurch kompensiert, dass sich das Erdge-
schoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfldche schiebt. Von dieser aus wird man
durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die Terrassenflichen der Nachbarim-
mobilie SchloBstrale 63 gefiihrt.

Die Einwender benutzen den Begriff ,,gewachsene Struktur® ausschlieBlich im Zusam-
menhang mit den Baumassen. Diese stellen sich jedoch in der SchloBstrale und am
Markt / Schlograben sehr unterschiedlich dar. Die gewachsene Struktur des Bensber-
ger Zentrums ist historisch zuerst einmal von den massiven Gebdudekdrpern des alten
(Rathaus) und neuen Schlosses gepriagt. Auch die sie umgebende historische Bebauung
war bereits bis zu drei Geschosse mit zusétzlichem Satteldach hoch. Lediglich durch ein
deutliches Absetzen der einzelnen Gebédude voneinander entstand eine gewisse Kleintei-
ligkeit. Diese Struktur wurde jedoch in den 70er Jahren deutlich hin zu groBmaBstébli-
cher bis zu 6-geschossiger Bebauung verdndert. In einem solchen Umfeld kann es dem
Vorhabentriager der Marktgalerie nicht verwehrt werden, sich in Gebdudehohe und
-masse eben dieser Bebauung anzupassen. Beachtlich ist hierbei auch, dass bereits heute
aus dem vorhandenen Bebauungsplan das Recht fiir ein weiteres Geschoss auf dem
ehemaligen Loewen-Center besteht. Nach der 1. Offentlichen Auslegung wurde der
Entwurf zur Marktgalerie erneut in wesentlichen Bereichen iiberarbeitet. So wurde nicht



nur auf das 5. Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an der
nord/westlichen Ecke deutlich zurilickversetzt. Die weiterhin sichtbare Baumasse ist der
Nutzung eines Einkaufszentrums geschuldet und wird in Bezug auf ihre Lage als ange-
messen angesehen.

Historische Bedeutung hat der Weitblick von Bensberg nach Westen in die Kdolner
Bucht lediglich vom Schloss und hier auch o6ffentlich zugénglich. Da der Markt nach
Westen vor der Sanierung Bensbergs von einer 3-geschossigen Bebauung begrenzt wur-
de, entstand an dieser Stelle erst ein Fernblick auf dem Dach des Loewen-Center und
damit immer auf privaten Flachen. Durch die Errichtung eines Restaurants mit Dachter-
rasse im 4.0G wird zukiinftig der Weitblick in Richtung Westen sogar verbessert.

Ohne Zweifel verdndert sich im Bereich der Marktgalerie der Stralenraum der Schlof3-
stralle deutlich. Mit einer zukiinftigen Breite von an ihrer engsten Stelle 15 m und be-
gleitender 3 — 5-geschossiger Bebauung wird die Schlofstrale nach dem Bau der
Marktgalerie den Charakter einer ganz normalen und einem Zentrum angemessenen
StraBBe haben, vergleichbar mit dem der oberen SchloBstrae. Innerhalb eines solchen
Straflenprofils sind sowohl eine FuBlgdngerzone, als auch eine Durchfahrbarkeit denk-
bar. Nach Auskunft des Ordnungsamtes bendtigt der Wochenmarkt eine Stralenbreite
von 14 m. Der Verlust an 6ffentlichem Raum in der Breite wird durch eine Vergrof3e-
rung der Naturbiihne kompensiert. Der hier entstehende Platz wird mit einer Gréfe von
ca. 900m? Raum fiir zahlreiche Aktivititen bieten. Durch die direkte Treppenverbin-
dung kann dabei sogar der Markt einbezogen werden. Die Treppe hat an ihrer engsten
Stelle am Markt eine lichten Breite von 4,0 m und weitet sich zur Naturbiihne hin auf
5.50 m auf. Mit weiterhin groBziigigen Absdtzen kann sie keinesfalls als Nottreppe an-
gesehen werden. Nach Bau der Marktgalerie werden unabhingig vom Bebauungsplan-
verfahren alle sie umgebenden 6ffentlichen Fliachen neu gestaltet werden miissen. Der
Bebauungsplan sichert lediglich die hierfiir erforderlichen Flédchen. Fiir die Planung der
offentlichen Fliachen wurde das Biiro Schaller, Koln bereits beauftragt.

Die Ansiedlung eines Vollsortimenters am Standort des Loewen-Centers war ausdriick-
licher Wunsch des Bensberger Handels. Dieser verspricht sich von einem solchen An-
kermieter eine Belebung des zentralen Versorgungsbereiches. Fiir den BP Nr. 5258
-Marktgalerie Bensberg- wurde eine Auswirkungs- und Vertrdglichkeitsanalyse durch
das Biiro Stadt und Handel erstellt. Fiir die Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel, Bekleidung und Schuhe/Lederwaren wird laut Gutachter die Umsatzumvertei-
lung unter zehn Prozent liegen. Dies wird allgemein von der Rechtsprechung als 6kono-
misch tragfihig und ist damit als unproblematisch angesehen.

Der Markt dient bereits heute als Parkplatz ausschlieBlich dem Verkehr. Gleichwohl
wird er nach Uberarbeitung der Marktgalerie nach der 1. &ffentlichen Auslegung nicht
mehr als Rangierflaiche genutzt. Vielmehr wird durch ein Zuriicksetzen des Gebdude-
korpers um ca. 6,5 m von der Straenfront ein Rangiervorgang fiir die Anlieferfahrzeu-
ge auf dem eigenen Grundstiick méglich.

Fiir den Pavillon des Goethehauses verbessert der liberarbeitete Entwurf der Marktgale-
rie die vorhandene Situation deutlich, da der vergroferte Platz (Naturbiihne) erstmalig
den Blick vom Goethehaus in die SchloBstrale ermdglicht. Nachdem auf das 5. OG
ganz verzichtet und zusétzlich das 4. OG gegeniiber dem Goethehaus deutlich zuriick-
versetzt wurde, liegt der Pavillon nunmehr 1,5 m hoher als die hier wirksame maximale
Hohe der Marktgalerie. Auch wird durch das Zuriicksetzen des Gebdudekorpers am
Markt der heute durch die technischen Aufbauten des Loewen-Centers verstellte Blick
auf das Rathaus frei.

Durch das Plangebiet des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- wird es zukiinftig meh-



rere Verbindungswege zwischen SchloBstrale und Markt/Engelbertstra3e geben, zum
ersten sind dies unabhingig von der Marktgalerie die bereits bestehende Treppe iiber
die Immobilie SchloBstraBe 63 und die geplante Treppe zwischen Naturbithne und
Markt. Der nach der 1. 6ffentlichen Auslegung iiberarbeitete Entwurf der Marktgalerie
sieht zusétzlich ein Geflecht von barrierefreien Verbindungen vor. Vergleichbar mit der
iiber das Loewen-Center vorhandenen, wird es eine Verbindung aus der SchloBstral3e
iiber die Naturbiihne durch die nunmehr geplante Passage im 1. OG {iber die Immobilie
SchloBstraBe 63 entlang des Wohngebauderiegels bis zur Engelbertstrale geben. Inner-
halb der Passage ist weiterhin iiber eine Rolltreppe eine Verbindung ins Erdgeschoss
(EG) und dort auf die SchloBstrale vorgesehen. Der urspriinglich in der siidlichen Ge-
baudeecke geplante 6ffentlich zugingliche Aufzug ist ins Gebdudeinnere geriickt. Man
erreicht ihn durch die Verkaufspassage im EG. Uber ihn wird neben den Verkaufseta-
gen und Parkdecks auch das im 4. OG. geplante Restaurant erreicht. Der weiterhin aber
auch mogliche direkte Zugang zum Markt hat sich mit der neuen Lage deutlich ver-
kiirzt, was diese barrierefreie Verbindung deutlich attraktiver macht. Einzelheiten zur
Zuginglichkeit werden in einem stiddtebaulichen Vertrag geregelt.

Die Neuplanung sieht aus Griinden des Emissionsschutzes geschlossene Parketagen vor.
Weiterhin wird die Haustechnik auf eine im Bebauungsplan festgesetzte Stelle konzen-
triert und eingehaust. Der Andienungsbereich wird zusétzlich mit einer Larmschutz-
wand

abgeschirmt. Damit diirfte sich die Belastung des Umfeldes, durch von der Marktgalerie
ausgehenden Emissionen, in zumutbaren Grenzen halten.

Der Markt wird zukiinftig nach Westen durch einen im Mittel ca. 8,0 m hohen Gebéu-
dekorper begrenzt. Er fligt sich damit nicht nur in die vorhandene Bebauung ein, son-
dern wird fiir den Markt tiberhaupt erst raumwirksam. Durch die geplanten Wohnnut-
zungen und Gastronomie wird der Markt zusétzlich belebt.

Der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- iiberlagert die Festsetzungen des zur-
zeit rechtskriftigen BP Nr. 51/1, d.h. mit seiner Rechtskraft treten diese auller Kraft. Ein
separates Authebungsverfahren ist nur bei einer ersatzlosen Aufhebung sinnvoll, da sein
Ablauf genau so aufwendig wie das zur Aufstellung eines Bebauungsplans ist.

Die FahrzeugerschlieBung der Marktgalerie baut auf das sinnvolle ErschlieBungskon-
zept des Bensberger Zentrums der 70er Jahre auf. Dieses sah vor, die SchloBstraf3e als
eigentliche Geschéftsstrale weitestgehend vom Fahrverkehr freizuhalten. Zur Trennung
der Nutzungsarten wurden dem entsprechend auch die Parkplidtze um das Geschéftszen-
trum herumgelegt. Es gibt keinen Anlass, dieses gut funktionierende Konzept fiir die
Marktgalerie zu durchbrechen. Mit jeder Einfahrt in ein Parkhaus und jeder Anliefe-
rungsrampe wird die Schaufensterfront unterbrochen und damit nicht nur das Bummeln
fiir Kunden unattraktiv, sondern auch das stiadtebauliche Erscheinungsbild der Einkaufs-
strale empfindlich gestort. Da in der SchloBstrale wesentlich mehr Wohnnutzungen
sind, wiirde zudem das Emissionsproblem nur verlagert und wesentlich mehr Biirger
treffen.

Der Bebauungsplan ist nicht das richtige Instrument, um die Ansiedlung von Handels-
nutzungen zu steuern. Mit der Ausweisung eines Kerngebietes entlang der SchloBstrafle
sind alle Handelsnutzungen mdoglich.

Der Erhalt von Sichtachsen ist nicht nur fiir zahlreiche Biirger, sondern auch fiir die
Denkmalpflege und Stadtplanung von groBer Bedeutung. Der heute schone Blick aus
der SchloBstra3e auf das Rathausturmensemble ist nicht historisch zu belegen, sondern
wurde erst mit Abriss der am Markt urspriinglich vorhandenen 3-geschossigen Bebau-
ung und dem Bau des Loewen-Centers freigelegt. Jedoch gibt auch der an dieser Stelle
bisher giiltige Bebauungsplan Nr. 51/1 keine Rechtssicherheit fiir diese Sichtbeziehung,
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da er sowohl auf dem Loewen-Center und als auch auf dem Nachbargebidude SchloB3-
stralle 63 weitere Geschosse zuldsst. Daher wurde in Gespriachen zwischen LVR Amt
fiir Denkmalpflege, der Stadtplanung und dem Vorhabentréger ein anderer Ansatz zum
Umgang mit den Sichtbeziehungen gesucht. Nachdem es in der Natur der Sichtbezie-
hungen liegt sich mit dem jeweiligen Standort des Betrachters zu verdndern, wurden als
erstes in der SchloBstrafle Standpunkte festgelegt von denen aus der Rathausturm und
das Schloss auch nach dem Bau der Marktgalerie sichtbar bleiben sollen. So soll aus der
SchlofistraBe von Westen der Blick auf das Rathausturmensemble bis in etwa auf die
Hohe des Gebdudes SchloBstraBe 40 und von Siiden der auf das Schloss bis in etwa auf
die Hohe des Gebdudes SchloBstrale 56 erhalten bleiben. Fiir den Blick auf das Schloss
ist weiterhin die bauliche Situation in der Engelbertstrae von Bedeutung. Von diesen
Standpunkten aus durchgefiihrte Sichtstudien fiihrten zu einer wesentliche Uberarbei-
tung der Planung Marktgalerie. So wurde nicht nur auf das 5. Obergeschoss (OG) ganz
verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an der nord/westlichen Ecke deutlich zuriick-
versetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme der Marktgalerie in die Flucht des
Wohnriegels statt.

Ohne Zweifel gibt es viele Moglichkeiten, Planung biirgergerecht zu présentieren, je-
doch darf nicht aus den Augen verloren werden, dass hier in erster Linie ein Bebauungs-
planverfahren zur Schaffung von Planungsrecht durchgefiihrt wird. Das mit der Markt-
galerie bereits im Verfahren ein konkretes Vorhaben vorgestellt wird, bietet der Offent-
lichkeit tiberhaupt erst die rechtliche Moglichkeit, sich zu Einzelheiten dieses Vorha-
bens zu duBlern. Vergleichbare Mitwirkungsmdglichkeiten bieten private Bauvorhaben
in sonstiger Innerortslage nicht. Da sich die Verwaltung jedoch der Bedeutung des Be-
bauungsplans fiir die Bensberger bewusst war, hat sie zur Veranschaulichung der Pléne
auf Mittel zuriickgegriffen, die iiber das {ibliche MaB in einem Bebauungsplanverfahren
hinausgehen. So wurde ein Modell der Innenstadt von Bensberg erstellt, in das der Vor-
habentriger seinen jeweiligen Planungstand als Einsatzmodell einfiigt. Die Errichtung
eines Baugerlistes vor Ort zur Veranschaulichung des Gebdudevolumens und andere vi-
suelle Darstellungen wurden zwar vom Vorhabentriger in Erwdgung gezogen, jedoch
nicht umgesetzt.

Im Bereich des ehemaligen Loewen-Centers hat der BP einen gesetzlich zuldssigen
Vorhabenbezug, d.h. die Planungsvorschldage des Vorhabentriagers konnen im Verfahren
lediglich im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde abgelehnt, befiirwortet oder
durch Anregungen mitgestaltet werden — Alternativplanungen stehen jedoch nicht zur
Wahl. Der Architekt Neuendorff handelt ohne Auftrag, daher war seine Planung zu kei-
nem Zeitpunkt Gegenstand des Verfahrens. Eine 6ffentliche Diskussion seiner Planung
ist damit nicht zielfiihrend.

mit Schreiben vom 10.10.12

Kurzfassung:

Bedenken gegen die Planung Marktgalerie, da sie

— zu ausladend ist, besonders in der Hohe.

— die bestehenden Geschiéfte in der SchloBstrafle erdriickt.

— der alte Markt zum Wendeplatz fiir Zulieferer verschandelt wird.

Es wird angeregt,

— auch fiir Biirger versténdliche Pléne erstellen zu lassen.

— die fiir die Marktgalerie notwendigen Stellplitze unter die Erde zu bringen.



— in der Marktgalerie Nutzungen vorzusehen, die dem Einkaufen, dem Ausgehen und
dem Wohnen dienen.

— den alten Markt in die Gestaltung mit einzubeziehen.

— nicht nur eine Treppe als Verbindung zwischen Markt und SchloBstrale vorzusehen
sondern einen Rundgang zu ermdglichen.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwender sind Inhaber eines Geschéftes in der SchloBstrale. Sie befiirworten
zwar, dass das ehemalige Loewen-Center und damit Bensberg wieder belebt wird, sind
jedoch mit dem zur 1. Offenlage vorgelegten Entwurf zur Marktgalerie nicht einverstan-
den.

Die Einwénde von Biirgern und Tragern o6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in wesentli-
chen Teilen iiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5. Obergeschoss
(OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an seiner nord/westlichen Ecke
deutlich zurtickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme des sichtbaren Gebéau-
dekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstrale statt und in der SchloBstraf3e
wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt. Ein Teil der hierdurch
verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert, dass sich das Erdge-
schoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von dieser aus wird man
durch eine Passage im 1. OG der Marktgalerie auf die Terrassenflichen der Nachbarim-
mobilie SchloBstrale 63 gefiihrt.

Die Gebdudehdhe der Marktgalerie wurde nach der 1. Offenlage um ein Geschoss auf
ca. 180,0 m iiber NHN reduziert. Es fligt sich damit selbst am Markt zwischen das Goe-
thehaus und den an der Engelbertstrale vorhanden Wohnriegel ein.

Mit einer zukiinftigen Breite von an ihrer engsten Stelle 15 m und begleitender 3 — 5-ge-
schossiger Bebauung wird die SchloBstraBe nach dem Bau der Marktgalerie den Cha-
rakter einer ganz normalen und einem Zentrum angemessenen Stral3e haben, vergleich-
bar mit dem der oberen SchloBstraf3e.

Durch das Zuriicksetzen der Marktgalerie am Markt wurde es fiir die Anlieferfahrzeuge
moglich auf den Flachen der Marktgalerie zu wenden, der Markt wird somit hierfiir
nicht mehr beansprucht.

Ohne Zweifel gibt es viele Moglichkeiten Planung biirgergerecht zu présentieren, je-
doch darf nicht aus den Augen verloren werden, dass hier in erster Linie ein Bebauungs-
planverfahren zur Schaffung von Planungsrecht durchgefiihrt wird. Das mit der Markt-
galerie bereits im Verfahren ein konkretes Vorhaben vorgestellt wird, bietet der Offent-
lichkeit iiberhaupt erst die rechtliche Moglichkeit sich zu Einzelheiten dieses Vorhabens
zu dullern. Vergleichbare Mitwirkungsmoglichkeiten bieten private Bauvorhaben in
sonstiger Innerortslage nicht. Die Darstellungsform eines Bebauungsplans ist wiederum
in der Planzeichenverordnung vorgeschrieben. Da sich die Verwaltung jedoch der Be-
deutung des Bebauungsplans fiir die Bensberger bewusst war, hat sie zur Veranschauli-
chung der Pldane auf Mittel zuriickgegriffen, die {iber das libliche Mal} in einem Bebau-
ungsplanverfahren hinausgehen. So wurde ein Modell der Innenstadt von Bensberg er-
stellt, in das der Vorhabentridger seinen jeweiligen Planungstand als Einsatzmodell ein-
fiigt. Das Modell ist wihrend der Offnungszeiten der Stadtverwaltung dffentlich zu-
ginglich und zu diesen Zeiten stehen auch Mitarbeiter zu weiteren Erlduterungen zur
Verfiigung.

Der Bebauungsplan ist nicht das richtige Instrument um die Ansiedlung von Nutzungen
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zum Einkaufen und Ausgehen zu steuern. Mit der Ausweisung eines Kerngebietes ent-
lang der SchloBstraf3e sind jedoch viele Nutzungsarten moglich.

Die tiberarbeitete Planung zur Marktgalerie sieht ca. 130 Stellplitze in 2 geschlossenen
Parketagen vor. Diese werden iiber den Markt erschlossen. Die FahrzeugerschlieBung
der Marktgalerie baut auf das sinnvolle ErschlieBungskonzept des Bensberger Zentrums
der 70er Jahre auf. Dieses sah vor, die SchloBstralle als eigentliche Geschéftsstralle wei-
testgehend vom Fahrverkehr freizuhalten. Zur Trennung der Nutzungsarten wurden dem
entsprechend auch die Parkplidtze um das Geschéftszentrum herumgelegt. Es gibt keinen
Anlass, dieses gut funktionierende Konzept fiir die Marktgalerie zu durchbrechen.

Der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- umfasst ein grofleres Plangebiet, das auch
den Markt beinhaltet. Aktuelle Planungsentwicklungen am Markt machten es, bei
gleichzeitigem Termindruck fiir das Vorhaben Marktgalerie, jedoch erforderlich das
Plangebiet in zwei Teilbereiche aufzuteilen. Der westlich der StraBe Markt liegende
Teil 1 wird mit der Marktgalerie zeitnah weitergefiihrt. Der Ostliche Teil 2 mit dem
Markt wird nachgezogen, sobald die Planungen dort konkret sind.

Das Plangebiet des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- wird auf mehreren Ebenen
zwischen SchloBstraBe und Markt/Engelbertstrale durchgéngig begehbar sein, zum ers-
ten sind dies unabhéngig von der Marktgalerie die bereits bestehende Treppe iiber die
Immobilie SchloBstrale 63 und die geplante Treppe zwischen Naturbiihne und Markt.
Der nach der 1. o6ffentlichen Auslegung iiberarbeitete Entwurf der Marktgalerie sieht
zusitzlich ein Geflecht von barrierefreien Verbindungen vor. Vergleichbar mit der {iber
das Loewen-Center vorhandenen, wird es eine Verbindung aus der Schlofstrale {iber
die Naturbithne durch die nunmehr geplante Passage im 1. OG iiber die Immobilie
SchloBstraBe 63 entlang des Wohngebauderiegels bis zur Engelbertstrale geben. Inner-
halb der Passage ist weiterhin iiber eine Rolltreppe eine Verbindung ins Erdgeschoss
(EG) und dort auf die SchloBstrale vorgesehen. Der urspriinglich in der siidlichen Ge-
baudeecke geplante 6ffentlich zugingliche Aufzug ist ins Gebdudeinnere geriickt. Man
erreicht ihn durch die Verkaufspassage im EG. Uber ihn wird neben den Verkaufseta-
gen und Parkdecks auch das im 4. OG. geplante Restaurant erreicht. Der weiterhin aber
auch mogliche direkte Zugang zum Markt hat sich mit der neuen Lage deutlich ver-
kiirzt, was diese barrierefreie Verbindung deutlich attraktiver macht. Einzelheiten zur
Zuginglichkeit werden in einem stiddtebaulichen Vertrag geregelt.

Die Gestaltung der 6ffentlichen Flichen ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfah-
rens. Fiir die Planung der offentlichen Flichen wurde jedoch bereits das Biiro Schaller,
KoIn beauftragt.

mit Schreiben vom 07.01.13

Kurzfassung:

Bedenken gegen die Planung Marktgalerie, da

— die SchloBstrale durch die Marktgalerie eingeengt wird und die hier vorhandenen
Baulinien nicht aufgenommen werden.

— die geplante Treppe zum Markt eine unattraktive Schlucht und der Platz durch die
hier entstehenden Winde fiir eine Aulengastronomie ungeeignet ist.

— der Marktplatz seinen offenen Charakter verliert und verschattet wird.

— der Anschluss an die Terrassen der Nachbarbebauung SchloBstrafle 63 dsthetisch un-
zumutbar ist.

Es wird eine Alternativplanung, die z.B. auf den Ideen von Herrn Neuendorff beruht,



befiirwortet.
Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwénde von Biirgern und Trégern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in wesentli-
chen Teilen tiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5. Obergeschoss
(OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an seiner nord/westlichen Ecke
deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme des sichtbaren Gebéu-
dekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralie statt und in der SchloBstralle
wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt. Ein Teil der hierdurch
verloren gehenden Geschéftsfliche wird dadurch kompensiert, dass sich das Erdge-
schoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfldche schiebt. Von dieser aus wird man
durch eine Passage im 1. OG der Marktgalerie auf die Terrassenflichen der Nachbarim-
mobilie SchloBstrale 63 gefiihrt.

Mit einer zukiinftigen Breite von an ihrer engsten Stelle 15 m und begleitender 3 — 5-ge-
schossiger Bebauung wird die SchloBstraBe nach dem Bau der Marktgalerie den Cha-
rakter einer ganz normalen und einem Zentrum angemessenen Stral3e haben, vergleich-
bar mit dem der oberen SchloBstrafle. Da die SchloBstrae auf der Seite des ehemaligen
Loewen-Centers bisher zahlreiche Vor- und Riickspriinge im 6ffentlichen Raum hat, er-
hélt sie mit der Marktgalerie erstmalig eine klare StraBenbegrenzung. Nicht erkennbar
ist, wo sich die hidssliche Mauer befinden soll. Die Marktgalerie prédsentiert sich zur
SchloBstraBe hin, wie der gesamte Verlauf der EinkaufsstraBe mit Geschiften. Der Ver-
lust an 6ffentlichem Raum in der Breite der SchloBstrale wird durch eine Vergrof3erung
der Naturbiihne kompensiert. Der hier entstehende Platz wird mit einer Gro3e von ca.
900m? Raum fiir zahlreiche Aktivitdten bieten.

Die Gestalt der geplanten Treppe zwischen Schlofstrale und Markt ist nicht zuletzt der
Topgraphie von Bensberg geschuldet. So betrdgt der natiirliche Hohenunterschied zwi-
schen der Schlofstralle und dem Markt im Durchschnitt 11,0 m. Auch von der auf dem
Erdgeschoss geplanten Platzfliche aus miissen noch ca. 8,0 Hohenmeter iiberwunden
werden. Dies soll mit einer 6ffentlichen Treppe in direkter Verbindung erreicht werden.
Vergleichbare Treppenverbindungen gab es hier auch schon vor der Sanierung Bens-
bergs. Die geplante Treppe hat an ihrer engsten Stelle am Markt eine lichte Breite von
4,0 m und weitet sich zur Naturbiihne hin auf 5,50 m auf. Der Bebauungsplan sichert le-
diglich die hierfiir erforderlichen Flachen. Nach Bau der Marktgalerie werden unabhén-
gig vom Bebauungsplanverfahren alle sie umgebenden 6ffentlichen Fldchen neu gestal-
tet werden miissen. Es wird Aufgabe des hierzu beauftragten Planungsbiiros Schaller,
Koln sein, eine Schluchtwirkung zu vermeiden.

Vor der Sanierung Bensbergs in den 70er Jahren standen am Markt an Stelle des Loe-
wen-Centers 3-geschossige Gebdude mit Satteldach. Mit der Marktgalerie wird der
Markt entsprechend seines historischen Bildes wieder gefasst. Mit 36,0 m zwischen den
gegentiberliegenden Gebdudefronten werden geniigend besonnte Flaichen am Markt ver-
bleiben.

Fiir die Nachbarbebauung Schlof3strale 63 hat der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg,
Teil 1- den iiblichen Angebotscharakter, da hier keine konkreten Planungen bestehen.
Da der neue Entwurf zur Marktgalerie mit seiner Passage im 1. OG auf der Terrasse der
Nachbarimmobilie miindet, hat der Vorhabentrdger ein grof3es Interesse daran, mit der
Eigentiimergemeinschaft optisch zufrieden stellende Ubergiinge zu schaffen.

Im Bereich des ehemaligen Loewen-Centers hat der BP einen gesetzlich zulédssigen
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Vorhabenbezug, d.h. die Planungsvorschlidge des Vorhabentriagers konnen im Verfahren
lediglich im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde abgelehnt, befiirwortet oder
durch Anregungen mitgestaltet werden — Alternativplanungen stehen jedoch nicht zur
Wahl. Der Architekt Neuendorff handelt ohne Auftrag, und daher war seine Planung zu
keinem Zeitpunkt Gegenstand des Verfahrens. Eine offentliche Diskussion seiner Pla-
nung ist damit nicht zielfiihrend.

mit Mail vom 16.01.13

Kurzfassung:

Bedenken gegen eine BP-Anderung und die Planung Marktgalerie, da

— Bensberg durch den geplanten ,,Klotz* zerstort wird und dieser zu einem stadtebau-
lichen Schandfleck wird.

— die SchloBstrae durch die weit in sie hineinreichende Marktgalerie zu einer
Schlucht wird.

— durch das 5. und 6. OG der Marktgalerie die schone Aussicht verbaut wird.

— der alte Marktplatz und untere Stadtteil zerrissen wird.

— die Sicht auf das Schloss und vom Schloss weggenommen wird.

— befiirchtet wird, dass die Planung der Marktgalerie nicht langfristig angelegt ist und
irgendwann ein Leerstand entsteht.

Die Alternativplanung Neuendorff wird befiirwortet.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwdnde von Biirgern und Tragern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in wesentli-
chen Teilen iiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5. Obergeschoss
(OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an seiner nord/westlichen Ecke
deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme des sichtbaren Gebéu-
dekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstrale statt und in der SchloBstraf3e
wurde die Gebaudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt. Ein Teil der hierdurch
verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert, dass sich das Erdge-
schoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von dieser aus wird man
durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die Terrassenflaichen der Nachbarim-
mobilie SchloBstrale 63 gefiihrt.

Mit einer zukiinftigen Breite von an ihrer engsten Stelle 15 m und begleitender 3 — 5-ge-
schossiger Bebauung wird die SchloBstrale nach dem Bau der Marktgalerie den Cha-
rakter einer ganz normalen und einem Zentrum angemessenen Strafle haben, vergleich-
bar mit dem der oberen SchloBstrale. Da die SchloBstralle auf der Seite des ehemaligen
Loewen-Centers bisher zahlreiche Vor- und Riickspriinge im 6ffentlichen Raum hat, er-
hilt sie mit der Marktgalerie erstmalig eine klare StraBenbegrenzung. Nicht erkennbar
ist, wo sich die héssliche Mauer befinden soll. Die Marktgalerie présentiert sich zur
SchloBstraBe hin, wie der gesamte Verlauf der Einkaufsstra3e mit Geschiften. Der Ver-
lust an 6ffentlichem Raum in der Breite der SchloBstra3e wird durch eine VergroBerung
der Naturbiihne kompensiert. Der hier entstehende Platz wird mit einer Grof3e von ca.
900m? Raum fiir zahlreiche Aktivitdten bieten.

Der Fernblick in die Kolner Bucht wie auf dem ehemaligen Loewen-Center festgestellt,



ist ein in Bensberg nicht einzigartiges Kapital. Er kann an zahlreichen weiteren Stellen
genossen werden und ergibt sich aus der besonderen topographischen Lage von Bens-
berg. Historische Bedeutung hat der Fernblick von Bensberg nach Westen vom nahe ge-
legenen Schloss und ist hier auch 6ffentlich zugénglich. Da der Markt nach Westen vor
der Sanierung Bensbergs von einer 3-geschossigen Bebauung begrenzt wurde, entstand
an dieser Stelle erst ein Fernblick auf dem Dach des Loewen-Center und damit schon
immer auf privaten Fliachen. Durch die Errichtung eines Restaurants mit Dachterrasse
im 4.0G der Marktgalerie wird zukiinftig der Fernblick sogar verbessert werden jedoch
auf privatem Eigentum.

Allein die topographischen Verhéltnisse von Bensberg teilen den Markt und den unteren
Stadtteil klar voneinander. Historisch gab es zwischen den beiden auch vor der Sanie-
rung Bensbergs in den 70er Jahren eine Trennung, die lediglich mit kleinen Treppen
und Hohlwegen {iberwunden wurde, und letztlich hat auch die Sanierung der 70er Jahre
mit ihren verwinkelten, uniibersichtlichen Wegeverbindungen keine Verbindung zwi-
schen Markt und dem unteren Stadtteil geschaffen. Die Marktgalerie kann schwerlich
etwas zerreillen, was nie verbunden war.

Der Erhalt von Sichtachsen ist nicht nur fiir zahlreiche Biirger, sondern auch fiir die
Denkmalpflege und Stadtplanung von groBer Bedeutung. Der heute schone Blick aus
der SchloBstrale auf das Rathausturmensemble ist nicht historisch zu belegen, sondern
wurde erst mit Abriss der am Markt urspriinglich vorhandenen 3 geschossigen Bebau-
ung und dem Bau des Loewen-Centers freigelegt. Jedoch gibt auch der an dieser Stelle
bisher giiltige Bebauungsplan Nr. 51/1 keine Rechtssicherheit fiir diese Sichtbeziehung,
da er sowohl auf dem Loewen-Center und als auch auf dem Nachbargebidude SchloB3-
stralle 63 weitere Geschosse zuldsst. Daher wurde in Gespriachen zwischen LVR Amt
fiir Denkmalpflege, der Stadtplanung und dem Vorhabentréger ein anderer Ansatz zum
Umgang mit den Sichtbeziehungen gesucht. Nachdem es in der Natur der Sichtbezie-
hungen liegt sich mit dem jeweiligen Standort des Betrachters zu verdndern, wurden als
erstes in der SchloBstrale Standpunkte festgelegt von denen aus der Rathhausturm und
das Schloss auch nach dem Bau der Marktgalerie sichtbar bleiben sollen. So soll aus der
SchlofistraBe von Westen der Blick auf das Rathausturmensemble bis in etwa auf die
Hohe des Gebdudes SchloBstraBe 40 und von Siiden der auf das Schloss bis in etwa auf
die Hohe des Gebdudes SchloBstrale 56 erhalten bleiben. Fiir den Blick auf das Schloss
ist weiterhin die bauliche Situation in der Engelbertstrae von Bedeutung. Von diesen
Standpunkten aus durchgefiihrte Sichtstudien fiihrten zu einer wesentlichen Uberarbei-
tung der Planung Marktgalerie. So wurde nicht nur auf das 5. Obergeschoss (OG) ganz
verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an der nord/westlichen Ecke deutlich zuriick-
versetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme der Marktgalerie in die Flucht des
Wohnriegels statt.

Fiir den BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- wurde eine Auswirkungs- und Vertrag-
lichkeitsanalyse durch das Biiro Stadt und Handel erstellt. Dieses weist keine nachteili-
gen Auswirkungen der Marktgalerie auf andere zentrale Versorgungsbereiche nach. Die
GroBBe der Einkaufspassage ist mit einer Verkaufsflaiche von 4300 m? der Gréf3e Bens-
bergs angemessen. Auch gibt es fachlich keinen Grund anzunehmen, dass eine Passage
des geplanten Typs nicht funktioniert. Der Verwaltung ist jedoch kein Einkaufszentrum
mit entlang von Treppen gestaffelten Verkaufsflichen wegfiihrend vom eigentlichen
Handelszentrum bekannt, das funktioniert. Da die Eigentiimer das wirtschaftliche Risi-
ko fiir ihre Immobilie tragen, muss ihnen auch ein Gestaltungsspielraum zugestanden
werden.

Im Bereich des ehemaligen Loewen-Centers hat der BP einen gesetzlich zulédssigen
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Vorhabenbezug, d.h. die Planungsvorschlidge des Vorhabentriagers konnen im Verfahren
lediglich im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde abgelehnt, befiirwortet oder
durch Anregungen mitgestaltet werden — Alternativplanungen stehen jedoch nicht zur
Wabhl. Der Architekt Neuendorff handelt ohne Auftrag, daher war seine Planung zu kei-
nem Zeitpunkt Gegenstand des Verfahrens. Eine 6ffentliche Diskussion seiner Planung
ist damit nicht zielfithrend.

mit Schreiben vom 15.01.13

Kurzfassung:

Bedenken gegen BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- und die Planung Markt-

galerie, da

— die in der ersten Offentlichen Anhorung geduBlerten Benken keinen ersichtlichen
Niederschlag gefunden haben.

— der mit der Planung mdgliche Baukdrper das Stadtbild zerstort.

— die geplante Marktgalerie mit ihrer Zulieferung dem alten Markt einen reizlosen
Hinterhofcharakter verleiht.

— eine stddtebaulich befriedigende, harmonische Verbindung von altem Markt, Rat-
hausplatz und SchloBstralle auf Jahrzehnte verbaut wird.

— die in der Marktgalerie angestrebte Nutzfliche den zukiinftigen Bedarf iibersteigt.

— Dbefiirchtet wird, dass nach Fehlkalkulation eine héissliche Bauruine verbleibt.

— die Marktgalerie die FuBBgéingerzone erdriickt und isoliert.

Es wird angeregt,

— auf der Basis des Neuendorff-Entwurfes eine vertiefte Vorplanung zu erstellen, je-
doch um ein Geschoss reduziert.

— eine mittlere Passage zu erstellen, um den alten Markt besser ins Stadtbild zu inte-
grieren.

— Ladengeschéfte auch am Markt vorzusehen.

— von Seiten der Stadtverwaltung Druck auf den Eigentiimer des Loewen-Centeres
auszuiiben und ihn an seine Eigentumspflichten zu erinnern.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwédnde von Biirgern und Tragern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in wesentli-
chen Teilen liberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5. Obergeschoss
(OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an seiner nord/westlichen Ecke
deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme des sichtbaren Gebéu-
dekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralle statt und in der SchloBstral3e
wurde die Gebdudefront zur Naturbithne hin weiter abgewinkelt. Ein Teil der hierdurch
verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert, dass sich das Erdge-
schoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfldche schiebt. Von dieser aus wird man
durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die Terrassenflachen der Nachbarim-
mobilie SchloBstralle 63 gefiihrt.

Das Stadtbild von Bensberg stellt sich je nach Standort sehr unterschiedlich dar. Da aus
dem Schreiben des Einwenders nicht erkennbar ist, welchen Standort er fiir seine Fest-
stellung gewahlt hat, kann lediglich eine allgemeine Abwégung in diesem Punkt erfol-



gen. Die gewachsene Struktur des Bensberger Zentrums ist historisch zuerst einmal von
den massiven Gebdudekdrpern des alten (Rathaus) und neuen Schlosses gepragt. Auch
die sie umgebende historische Bebauung war bereits bis zu drei Geschosse mit zusétzli-
chem Satteldach hoch. Lediglich durch ein deutliches Absetzen der einzelnen Gebaude
voneinander entstand eine gewisse Kleinteiligkeit. Diese Struktur wurde jedoch in den
70er Jahren deutlich hin zu groBmaBstéblicher bis zu 6-geschossiger Bebauung verén-
dert. In einem solchen Umfeld kann es dem Vorhabentriger der Marktgalerie nicht ver-
wehrt werden, sich in Gebdaudehohe und -masse eben dieser Bebauung anzupassen. Be-
achtlich ist hierbei auch, dass bereits heute aus dem vorhandenen Bebauungsplan das
Recht fiir ein weiteres Geschoss auf dem ehemaligen Loewen-Center besteht. Mit den
bereits geschilderten Anderungen an der Marktgalerie haben sich die optisch sichtbaren
Baumassen jedoch noch einmal deutlich verringert. Die weiterhin sichtbare Baumasse
ist der Nutzung eines Einkaufszentrums geschuldet und wird in Bezug auf ihre Lage als
angemessen angesehen.

Die FahrzeugerschlieBung der Marktgalerie baut auf das sinnvolle ErschlieBungskon-
zept des Bensberger Zentrums der 70er Jahre auf. Dieses sah vor, die SchloBstraf3e als
eigentliche Geschéftsstrale weitestgehend vom Fahrverkehr freizuhalten. Zur Trennung
der Nutzungsarten wurden dem entsprechend auch die Parkplidtze um das Geschéftszen-
trum herumgelegt. So dient auch der Markt bisher als Parkplatz. Es gibt keinen Anlass,
dieses gut funktionierende Konzept fiir die Marktgalerie zu durchbrechen. Der Markt
erhilt mit der Marktgalerie nicht nur wieder eine Platzbegrenzung nach Westen, son-
dern mit geplanter Gastronomie und Wohnungen im 4. OG auch zusitzliche Belebung.
Die Ansiedlung weiterer Nutzungen am Markt sind Gegenstand des nachfolgenden BP
Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 2- Jedoch darf nicht auBBer Acht gelassen werden,
dass sich das eigentliche Geschiftszentrum von Bensberg in der SchloBstral3e befindet.
Das Vorhaben Marktgalerie wird von der Stadtverwaltung als Chance fiir eine Neuge-
staltung wesentlicher Teile des Bensberger Zentrums angesehen. So wird das Ziel einer
Verbindung der unterschiedlichen Topographieebenen SchloBstra3e/Markt aus der Rah-
menplanung Bensberg iiberhaupt erst mit dem Abriss des ehemaligen Loewen-Centers
und durch Grundstiickstausch mit der Eigentiimerin moglich.

Fiir den BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- wurde eine Auswirkungs- und Vertrag-
lichkeitsanalyse durch das Biiro Stadt und Handel erstellt. Dieses weist keine nachteili-
gen Auswirkungen der Marktgalerie auf andere zentrale Versorgungsbereiche nach. Die
GroBBe der Einkaufspassage ist mit einer Verkaufsflaiche von 4300 m? der Gréf3e Bens-
bergs angemessen. Auch gibt es fachlich keinen Grund anzunehmen, dass eine Passage
des geplanten Typs nicht funktioniert. Der Verwaltung ist jedoch kein Einkaufszentrum
mit entlang von Treppen gestaffelten Verkaufsflichen wegfiihrend vom eigentlichen
Handelszentrum bekannt, das funktioniert. Da die Eigentiimer das wirtschaftliche Risi-
ko fiir ihre Immobilie tragen, muss ihnen auch ein Gestaltungsspielraum zugestanden
werden.

Im Bereich des ehemaligen Loewen-Centers hat der BP einen gesetzlich zuldssigen
Vorhabenbezug, d.h. die Planungsvorschldage des Vorhabentriagers konnen im Verfahren
lediglich im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde abgelehnt, befiirwortet oder
durch Anregungen mitgestaltet werden — Alternativplanungen stehen jedoch nicht zur
Wahl. Der Architekt Neuendorff handelt ohne Auftrag, daher war seine Planung zu kei-
nem Zeitpunkt Gegenstand des Verfahrens. Eine 6ffentliche Diskussion seiner Planung
ist damit nicht zielfiihrend.

B8 mit Mail vom 18.01.13




Kurzfassung:

Bedenken gegen die Planung Marktgalerie, da

— das Gebdude zu hoch ist.

— der Marktplatz wegfillt.

— die SchloBstrafle als Schlucht wirkt.

— der Lichteinfall eingeschrankt ist.

— die Sicht vom Schloss behindert wird.

— die Art der Bauvausfiihrung nicht ins Gesamtbild von Bensberg passt.
Es wird angeregt,

— die Fullgdngerzone grof3ziigiger zu gestalten.

Die Alternativplanung Neuendorff wird beflirwortet.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwénde von Biirgern und Tragern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in wesentli-
chen Teilen iiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5. Obergeschoss
(OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an seiner nord/westlichen Ecke
deutlich zurtickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme des sichtbaren Gebéau-
dekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstrale statt und in der SchloBstraf3e
wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt. Ein Teil der hierdurch
verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert, dass sich das Erdge-
schoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von dieser aus wird man
durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die Terrassenflichen der Nachbarim-
mobilie SchloBstrale 63 gefiihrt.

Die Gebdudehdhe der Marktgalerie wurde nach der 1. Offenlage um ein Geschoss auf
ca. 180,0 m iiber NHN reduziert. Es fligt sich damit zwischen das Goethehaus und den
an der EngelbertstraBe vorhandenen Wohnriegel ein.

Zu keinem Zeitpunkt sah der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- die Wegnah-
me des Marktplatzes vor. In der aktuellen Planung wird er auch nicht mehr als Wende-
flache fiir den Anlieferverkehr benutzt.

Ohne Zweifel verdndert sich im Bereich der Marktgalerie der Stralenraum der Schlof3-
straf3e deutlich. Mit einer zukiinftigen Breite von an ihrer engsten Stelle 15 m und be-
gleitender 3 — 5-geschossiger Bebauung wird die Schlofstrale nach dem Bau der
Marktgalerie den Charakter einer ganz normalen und einem Zentrum angemessenen
Stralle haben, vergleichbar mit dem der oberen SchlofBstraf3e.

Mit der Marktgalerie wird sich an den Lichtverhéltnissen in der SchlofBstralle nichts ver-
andern, da sie mit ithrem Verlauf von Siid/Osten nach Nord/Westen in erster Linie von
der Bebauung der gegeniiberliegenden Seite verschattet wird.

Der Erhalt von Sichtachsen ist nicht nur fiir zahlreiche Biirger, sondern auch fiir die
Denkmalpflege und Stadtplanung von grofer Bedeutung. Der heute schone Blick aus
der SchloBstrale auf das Rathausturmensemble ist nicht historisch zu belegen, sondern
wurde erst mit Abriss der am Markt urspriinglich vorhandenen 3-geschossigen Bebau-
ung und dem Bau des Loewen-Centers freigelegt. Jedoch gibt auch der an dieser Stelle
bisher giiltige Bebauungsplan Nr. 51/1 keine Rechtssicherheit fiir diese Sichtbeziehung,
da er sowohl auf dem Loewen-Center, als auch auf dem Nachbargebdude Schlof3stra3e
63 weitere Geschosse zuldsst. Daher wurde in Gespriachen zwischen LVR Amt fiir
Denkmalpflege, der Stadtplanung und dem Vorhabentrdager ein anderer Ansatz zum
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Umgang mit den Sichtbeziehungen gesucht. Nachdem es in der Natur der Sichtbezie-
hungen liegt sich mit dem jeweiligen Standort des Betrachters zu verdndern, wurden als
erstes in der SchloBstraBe Standpunkte festgelegt von denen aus der Rathausturm und
das Schloss auch nach dem Bau der Marktgalerie sichtbar bleiben sollen. So soll aus der
SchloBstraBe von Westen der Blick auf das Rathausturmensemble bis in etwa auf die
Hohe des Gebdudes Schlofstral3e 40 und von Siiden der auf das Schloss bis in etwa auf
die Hohe des Gebédudes Schlofistralle 56 erhalten bleiben. Fiir den Blick auf das Schloss
ist weiterhin die bauliche Situation in der Engelbertstrale von Bedeutung. Von diesen
Standpunkten aus durchgefiihrte Sichtstudien fiihrten zu einer wesentliche Uberarbei-
tung der Planung Marktgalerie. So wurde nicht nur auf das 5. Obergeschoss (OG) ganz
verzichtet, sondern zuséitzlich das 4. OG an der nord/westlichen Ecke deutlich zuriick-
versetzt. Auch an der Engelbertstrale fand eine Zuriicknahme der Marktgalerie in die
Flucht des Wohnriegels statt. Das Schloss Bensberg liegt auf einem Hohenrlicken deut-
lich tiber der Marktgalerie. Der Blick von hier wurde zu keinem Zeitpunkt von der
Marktgalerie verstellt.

Das Stadtbild von Bensberg stellt sich je nach Betrachtungsstandort sehr unterschiedlich
dar. Da dem Schreiben nicht zu entnehmen ist, von wo aus der Einwender Bensberg be-
trachtet, wenn er die Meinung vertritt, die Marktgalerie fiige sich nicht ins Gesamtbild
ein, erfolgt eine allgemeine Stellungnahme zum Thema Einfligen. Die gewachsene
Struktur des Bensberger Zentrums ist historisch zuerst einmal von den massiven Gebau-
dekorpern des alten (Rathaus) und neuen Schlosses geprigt. Auch die sie umgebende
historische Bebauung war bereits bis zu drei Geschosse mit zusitzlichem Satteldach
hoch. Lediglich durch ein deutliches Absetzen der einzelnen Gebdude voneinander ent-
stand eine gewisse Kleinteiligkeit. Diese Struktur wurde jedoch in den 70er Jahren deut-
lich hin zu groBmaBstéblicher, bis zu 6-geschossiger Bebauung verindert. In einem sol-
chen Umfeld kann es dem Vorhabentrager der Marktgalerie nicht verwehrt werden, sich
in Gebdudehohe und -masse eben dieser Bebauung anzupassen, insbesondere da sein
Gebidude vorrangig in der SchloBstrale seine Wirkung entfaltet. Beachtlich ist hierbei
auch, dass bereits heute aus dem vorhandenen Bebauungsplan das Recht fiir ein weite-
res Geschoss auf dem ehemaligen Loewen-Center besteht. Nach der 1. Offenlage wurde
die Baumasse der Markgalerie u.a. durch Wegfall eines Geschosses noch einmal deut-
lich reduziert. Die weiterhin sichtbare Baumasse ist der Nutzung eines Einkaufszen-
trums geschuldet und wird in Bezug auf ihre Lage als angemessen angesehen.

Im Bereich des ehemaligen Loewen-Centers hat der BP einen gesetzlich zulédssigen
Vorhabenbezug, d.h. die Planungsvorschlidge des Vorhabentriagers konnen im Verfahren
lediglich im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde abgelehnt, befiirwortet oder
durch Anregungen mitgestaltet werden — Alternativplanungen stehen jedoch nicht zur
Wahl. Der Architekt Neuendorff handelt ohne Auftrag der Stadt oder des Vorhabentra-
gers, und daher war seine Planung zu keinem Zeitpunkt Gegenstand des Verfahrens.
Eine 6ffentliche Diskussion seiner Planung ist damit nicht zielfiihrend.

mit Mail vom 21.01.13

Kurzfassung:

Es bestehen Bedenken gegen den Bebauungsplan, da

— mit seiner Verabschiedung dem Investor das Signal gegeben wird, dass eine Umset-
zung der bisherigen Planung gewollt ist und der Wert der Immobilie gesteigert wird.

— die in der frithzeitigen Biirgeranhdrung vorgetragenen Anregungen nicht ausrei-



chend beriicksichtigt wurden.

— die Marktgalerie den Ortskern und hier insbesondere die Alleinstellungsmerkmale
zerstort.

— der Plan nicht nachhaltig ist.

— fir die Marktgalerie keine Alternativen gepriift wurden und wegen ihrer Schliissel-
stellung im Stadtgebiet ein Wettbewerb angemessen gewesen wire.

— die Marktgalerie auf ihre besondere Lage zwischen dem Schloss und anderen histo-
rischen Bauten mit Sicht auf die Kdlner Bucht planerisch nicht reagiert.

— da die Marktgalerie die Wettbewerbssituation im Handel verschérft.

Es wird angeregt,

— das Grundstiick der Marktgalerie ins Eigentum der Stadt zu bringen.

— die Planung Marktgalerie durch weitere Visualisierungen den Biirgern zu veran-
schaulichen (Modell reicht nicht aus).

— weniger oder besser keine 6ffentlichen Fléchen fiir die Marktgalerie zu Verfiigung
zu stellen.

— mehr Zeit in eine gute stddtebauliche Losung fiir die Marktgalerie zu investieren.

— eine qualititsvolle Planung anzustreben.

— das Grundstiick SchloBstraB3e 63 besser in die Planung einzubinden, damit hier keine
unansehnliche Bauliicke entsteht.

— das vorhandene Gebdude Loewen-Center zu revitalisieren.

— durch eine Marktuntersuchung die Vertriglichkeit der Handelsflichen nachweisen
zu lassen.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwénde von Biirgern und Tragern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in wesentli-
chen Teilen iiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5. Obergeschoss
(OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an seiner nord/westlichen Ecke
deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme des sichtbaren Gebéau-
dekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstrale statt und in der SchloBstraf3e
wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt. Ein Teil der hierdurch
verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert, dass sich das Erdge-
schoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von dieser aus wird man
durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die Terrassenflichen der Nachbarim-
mobilie SchloBstraBe 63 gefiihrt. Mit den Anderungen ist er weitest gehend auf die An-
regungen von Biirgern und Tréger 6ffentlicher Belange eingegangen.

Da der Einwender die Alleinstellungsmerkmale des Ortskerns von Bensberg nicht ge-
nauer definiert, erfolgt im Weiteren eine allgemeine Stellungnahme zum Thema Einfii-
gen. Das Ortsbild von Bensberg ist nicht homogen, es stellt sich vielmehr je nach Stand-
ort sehr unterschiedlich dar. Die gewachsene Struktur des Bensberger Zentrum ist histo-
risch zuerst einmal von den massiven Gebdaudekorpern des alten (Rathaus) und neunen
Schlosses gepridgt. Auch die sie umgebende historische Bebauung war bereits bis zu
drei Geschosse mit zusitzlichem Satteldach hoch. Lediglich durch ein deutliches Abset-
zen der einzelnen Gebdude voneinander entstand eine gewisse Kleinteiligkeit. Diese
Struktur wurde jedoch in den 70er Jahren deutlich hin zu groBmaBstiblicher bis zu 6-ge-
schossiger Bebauung verindert. In einem solchen Umfeld kann es dem Vorhabentriager
der Marktgalerie nicht verwehrt werden, sich in Gebdudehohe und —Masse eben dieser
Bebauung anzupassen. Beachtlich ist hierbei auch, dass bereits heute aus dem vorhande-



nen Bebauungsplan das Recht fiir ein weiteres Geschoss auf dem ehemaligen Loewen-
Center besteht. Die weiterhin sichtbare Baumasse ist der Nutzung eines Einkaufszen-
trums geschuldet und wird in Bezug auf ihre Lage als angemessen angesehen.

Das Vorhaben Marktgalerie wird als Chance fiir eine Neugestaltung wesentlicher Teile
des Bensberger Zentrums angesehen. So wird beispielsweise die Verbindung der unter-
schiedlichen Topographieebenen SchloBstrale/Markt iiberhaupt erst mit dem Abriss des
ehemaligen Loewen-Centers und durch Grundstiickstausch mit der Eigentiimerin mog-
lich. In der Regel schafft jeder Bebauungsplan neue Baurechte und wertet damit die
Grundstiicke seiner Eigentiimer auf. Da dies in einem 6ffentlichen Verfahren geschieht,
ist dagegen auch nichts einzuwenden. Fiir die Marktgalerie liegen jedoch bereits heute
iiber das vorhandene Loewen-Center hinausgehende Baurechte aus den rechtkréftigen
BP Nr. 51/1 vor. Hier werden also Baurechte lediglich an fiir eine heute notwendige und
iibliche GroBe eines Einkaufscenters angepasst um dessen Funktionsfihigkeit zu ge-
wihrleisten. Die GroB3e der Einkaufspassage ist mit einer Verkaufsfliche von ca. 4300
m? der GroBe Bensbergs angemessen. Auch gibt es fachlich keinen Grund anzunehmen,
dass eine Passage des geplanten Typs nicht funktioniert. Der Verwaltung ist jedoch kein
Einkaufszentrum mit entlang von Treppen gestaffelten Verkaufsflichen wegfiihrend
vom eigentlichen Handelszentrum bekannt, das funktioniert. Da die Eigentiimer das al-
leinige wirtschaftliche Risiko fiir ihre Immobilie tragen, muss ihnen auch ein Gestal-
tungsspielraum zugestanden werden. Sowohl der Vorhabentrager als auch sein Archi-
tekt haben langjihrige Erfahrung mit Planung, Bau und Betrieb von Einkaufscentern da-
her ist auch ist nicht erkennbar, warum die Fertigstellung der Marktgalerie nicht gesi-
chert ist.

Im Bereich des ehemaligen Loewen-Centers hat der BP einen gesetzlich zulédssigen
Vorhabenbezug, d.h. die Planungsvorschlidge des Vorhabentriagers konnen im Verfahren
lediglich im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde abgelehnt, befiirwortet oder
durch Anregungen mitgestaltet werden — Alternativplanungen stehen jedoch nicht zur
Wabhl. Eine 6ffentliche Diskussion von Alternativplanungen ist damit nicht zielfiihrend.
Der Erhalt von Sichtachsen ist nicht nur fiir zahlreiche Biirger, sondern auch fiir die
Denkmalpflege und Stadtplanung von groBer Bedeutung. Der heute schone Blick aus
der SchloBstrale auf das Rathausturmensemble ist nicht historisch zu belegen, sondern
wurde erst mit Abriss der am Markt urspriinglich vorhandenen 3-geschossigen Bebau-
ung und dem Bau des Loewen-Centers freigelegt. Jedoch gibt auch der an dieser Stelle
bisher giiltige Bebauungsplan Nr. 51/1 keine Rechtssicherheit fiir diese Sichtbeziehung,
da er sowohl auf dem Loewen-Center, als auch auf dem Nachbargebdude Schlofstra3e
63 weitere Geschosse zuldsst. Daher wurde in Gespriachen zwischen LVR Amt fiir
Denkmalpflege, der Stadtplanung und dem Vorhabentrdger ein anderer Ansatz zum
Umgang mit den Sichtbeziehungen gesucht. Nachdem es in der Natur der Sichtbezie-
hungen liegt sich mit dem jeweiligen Standort des Betrachters zu verdndern, wurden als
erstes in der SchloBstrafle Standpunkte festgelegt von denen aus der Rathausturm und
das Schloss auch nach dem Bau der Marktgalerie sichtbar bleiben sollen. So soll aus der
SchlofistraBe von Westen der Blick auf das Rathausturmensemble bis in etwa auf die
Hohe des Gebdudes SchloBstraBe 40 und von Siiden der auf das Schloss bis in etwa auf
die Hohe des Gebdudes SchloBstrale 56 erhalten bleiben. Fiir den Blick auf das Schloss
ist weiterhin die bauliche Situation in der Engelbertstrae von Bedeutung. Von diesen
Standpunkten aus durchgefiihrte Sichtstudien fiihrten zu einer wesentliche Uberarbei-
tung der Planung Marktgalerie. So wurde nicht nur auf das 5. Obergeschoss (OG) ganz
verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an der nord/westlichen Ecke deutlich zuriick-
versetzt. Auch an der Engelbertstralle fand eine Zuriicknahme der Marktgalerie in die
Flucht des Wohnriegels statt.
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Der Fernblick in die Kdlner Bucht, wie er heute vom ehemaligen Loewen-Center er-
moglicht wird, ist ein in Bensberg nicht einzigartiges Kapital. Er kann an zahlreichen
weiteren Stellen genossen werden und ergibt sich aus der besonderen topographischen
Lage von Bensberg. Historische Bedeutung hat der Fernblick von Bensberg nach Wes-
ten vom nahe gelegenen Schloss und vom Rathausturm und ist hier auch 6ffentlich zu-
ginglich. Da der Markt nach Westen vor der Sanierung Bensbergs von einer 3-geschos-
sigen Bebauung begrenzt wurde, entstand an dieser Stelle erst ein Fernblick auf dem
Dach des Loewen-Center und damit schon immer auf privaten Flichen. Durch die Er-
richtung eines Restaurants mit Dachterrasse im 4.0G der Marktgalerie wird zukiinftig
der Fernblick sogar verbessert werden, jedoch auf privatem Eigentum.

Fiir den BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- wurde eine Auswirkungs- und Vertrag-
lichkeitsanalyse durch das Biiro Stadt und Handel erstellt. Dieses weist keine nachteili-
gen Auswirkungen der Marktgalerie auf andere zentrale Versorgungsbereiche nach. Die
GroBBe der Einkaufspassage ist mit einer Verkaufsfliche von ca. 4.300 m? der Grofle
Bensbergs angemessen.

Sicherlich gibt es viele Moglichkeiten Planung zu prasentieren. Mit dem BP Nr. 5258
-Marktgalerie Bensberg, Teil 1- wird jedoch zuerst einmal ein Bebauungsplanverfahren
durchgefiihrt. Dass dieser Plan in einem wesentlichen Teil bereits ein Vorhabenbezug
hat, macht es iiberhaupt erst moglich den Biirgern konkrete Pline vorzustellen. Wegen
der besonderen Bedeutung der Planung Marktgalerie fiir das Bensberger Zentrum wurde
zur Veranschaulichung der Pléne auf Mittel zuriickgegriffen, die liber das tibliche Maf3
im Bebauungsplanverfahren hinausgehen. So hat die Verwaltung ein Modell der Innen-
stadt von Bensberg erstellen lassen, in das der Vorhabentriger seinen jeweiligen Pla-
nungstand als Einsatzmodell einfiigt. Das Modell ist wihrend der Offnungszeiten der
Stadtverwaltung offentlich zuginglich. Die Prisentation der Marktgalerie ist Aufgabe
des Vorhabentrégers.

Fiir die Nachbarbebauung SchloBstralle 63 hat der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg,
Teil 1- den iiblichen Angebotscharakter, da hier keine konkreten Planungen bestehen.
Der Vorhabentriager bemiiht sich im Bauantragsverfahren im Kontakt mit der Eigentii-
mergemeinschaft zufrieden stellende Ubergiinge zu schaffen und gemeinsame gestalte-
rische Losungen zu finden.

Die Entscheidung dariiber, ob das vorhandene Gebdude saniert oder abgerissen und
durch ein neues ersetzt wird, obliegt allein der Eigentiimerin. Im vorliegenden Fall ent-
spricht die Bausubstanz nicht mehr den heutigen Anspriichen an ein Einkaufszentrum.
Fiir den BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- wurde eine Auswirkungs- und Vertrag-
lichkeitsanalyse durch das Biiro Stadt und Handel erstellt. Dieses weist keine nachteili-
gen Auswirkungen der Marktgalerie auf andere zentrale Versorgungsbereiche nach.

mit Mail vom 21.01.13

Kurzfassung:

Bedenken gegen die Planung Marktgalerie, da

— sie eine Verschandelung des Bensberger Stadtbildes darstellt.
Die Alternativplanung Neuendorff wird befiirwortet.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwénde von Biirgern und Trigern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
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der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in wesentli-
chen Teilen iiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5. Obergeschoss
(OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an seiner nord/westlichen Ecke
deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme des sichtbaren Gebéu-
dekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralle statt und in der SchloBstraf3e
wurde die Gebaudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt. Ein Teil der hierdurch
verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert, dass sich das Erdge-
schoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von dieser aus wird man
durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die Terrassenflachen der Nachbarim-
mobilie SchloBstrale 63 gefiihrt.

Das Stadtbild von Bensberg stellt sich je nach Standort sehr unterschiedlich dar. Da aus
dem Schreiben des Einwenders nicht erkennbar ist, welchen Standort er fiir seine Fest-
stellung gewihlt hat, kann lediglich eine allgemeine Abwégung in diesem Punkt erfol-
gen. Die gewachsene Struktur des Bensberger Zentrums ist historisch zuerst einmal von
den massiven Gebédudekorpern des alten (Rathaus) und neuen Schlosses geprigt. Auch
die sie umgebende historische Bebauung war bereits bis zu drei Geschosse mit zusétzli-
chem Satteldach hoch. Lediglich durch ein deutliches Absetzen der einzelnen Gebdude
voneinander entstand eine gewisse Kleinteiligkeit. Diese Struktur wurde jedoch in den
70er Jahren deutlich hin zu groBmaBstablicher bis zu 6-geschossiger Bebauung veran-
dert. In einem solchen Umfeld kann es dem Vorhabentrager der Marktgalerie nicht ver-
wehrt werden, sich in Gebdaudehdhe und -Masse eben dieser Bebauung anzupassen, ins-
besondere da sein Gebdude vorrangig in der SchloBstralle seine Wirkung entfaltet. Be-
achtlich ist hierbei auch, dass bereits heute aus dem vorhandenen Bebauungsplan das
Recht fiir ein weiteres Geschoss auf dem ehemaligen Loewen-Center besteht. Mit den
bereits geschilderten Anderungen an der Marktgalerie haben sich die optisch sichtbaren
Baumassen jedoch noch einmal deutlich verringert. Die weiterhin sichtbare Baumasse
ist der Nutzung eines Einkaufszentrums geschuldet und wird in Bezug auf ihre Lage als
angemessen angesehen.

Im Bereich des ehemaligen Loewen-Centers hat der BP einen gesetzlich zuldssigen
Vorhabenbezug, d.h. die Planungsvorschldage des Vorhabentriagers konnen im Verfahren
lediglich im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde abgelehnt, befiirwortet oder
durch Anregungen mitgestaltet werden — Alternativplanungen stehen jedoch nicht zur
Wahl. Der Architekt Neuendorff handelt ohne Auftrag der Stadt oder des Vorhabentri-
gers, und daher war seine Planung zu keinem Zeitpunkt Gegenstand des Verfahrens.
Eine 6ffentliche Diskussion seiner Planung ist damit nicht zielfiihrend.

mit Schreiben vom 21.01.13

Kurzfassung:

Gegen die Planung Marktgalerie.
Die Alternativplanung Neuendorff wird befiirwortet.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwédnde von Biirgern und Trégern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in wesentli-
chen Teilen iiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5. Obergeschoss
(OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an seiner nord/westlichen Ecke
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deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme des sichtbaren Gebéu-
dekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralie statt und in der SchloBstralle
wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt. Ein Teil der hierdurch
verloren gehenden Geschéftsfliche wird dadurch kompensiert, dass sich das Erdge-
schoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfldche schiebt. Von dieser aus wird man
durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die Terrassenflichen der Nachbarim-
mobilie SchloBstrale 63 gefiihrt.

Im Bereich des ehemaligen Loewen-Centers hat der BP einen gesetzlich zulédssigen
Vorhabenbezug, d.h. die Planungsvorschlidge des Vorhabentriagers konnen im Verfahren
lediglich im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde abgelehnt, befiirwortet oder
durch Anregungen mitgestaltet werden — Alternativplanungen stehen jedoch nicht zur
Wahl. Der Architekt Neuendorff handelt ohne Auftrag und daher war seine Planung zu
keinem Zeitpunkt Gegenstand des Verfahrens. Eine offentliche Diskussion seiner Pla-
nung ist damit nicht zielfiihrend.

mit Schreiben vom 29.11.12 und 22.01.13

Kurzfassung:

Stellungnahme zur Biirgeranhérung am 04.10.12, wie B 3
Leserbrief vom 15.11.12 Inhalte entsprechen der Stellungnahme vom 04.10.12

Es wird angeregt,

zusitzlich im Schreiben vom 22.01.13

— den bestehenden Bebauungsplan wegen Nicht-Inanspruchnahme aufzuheben.

— einen neuen Bebauungsplan zu erstellen, der nicht ausschlieBlich objektbezogene ist.

— im BP iiber dem letzten Geschoss keinerlei zusétzliche Aufbauten fiir technische
Einrichtungen zuzulassen.

zusitzlich in den beigefiigten Anlagen:

dem Leserbrief vom M:iirz 2008

— von der Steinstralle aus FuBgingertunnel bis unter die SchloBstrale zu bauen und
mittels Rolltreppen und Aufziigen den potentiellen Kdufern die Wege zwischen den
unterschiedlichen Topographieebenen bequemer zu machen.

— eine Innenstadtplanung entsprechend der der soziologischen Struktur der Bensberger
Biirger (Bildungsbiirgertum mit gehobenem Einkommen) zu betreiben.

den stiidtebaulichen Uberlegungen vom April 2009

iiber die hierin geduflerten allgemeinen stddtebaulichen Analysen und Prognosen fiir

Bensberg hinausgehend

— einen Stadtkern mit hoher Aufenthaltsqualitdt zu schaffen und

— zur Finanzierung der hierzu notwendigen MaBnahmen die Anlieger, Vermieter und
die Stadt gleichermaf3en heranzuziehen.

— das Grundstiick des Loewen-Centers durch die Stadt zu erwerben und Alternativpla-
nungen vorzulegen.

— keinen Verkehr auf Rddern im Zentrum zuzulassen (Verkehrsberuhigung).

— alles anzubieten, was zum tdglichen Lebensunterhalt von Néten ist.

— Waren von hoheren Qualitétsanspriichen zu schaffen.

— ein Ambiente zu schaffen, dass zum Verweilen einlddt, keine {ibermiflige optische
oder akustische Reklame.



— mit dem Angebot alle Kéuferschichten anzusprechen (nicht ausschlieBlich auf ein
bestimmtes Alter oder eine bestimmte Einkommensschicht).

— bis Klarheit iiber die Vertriaglichkeit mit einer stidtebaulichen Planung fiir Bensberg
besteht Bauvorhaben zuriickzustellen.

dem Leserbrief vom Miirz 2011

— fiir die Gebdudehdhen der Marktgalerie nicht die vorhandenen Hohen des sog. Rie-
gels und des Goethe-Hauses aufzunehmen.

dem Leserbrief vom 19.07.12

— vom Bauinteressent vor Ort ein Baugeriist erstellen zu lassen, welches das tatséchli-
che Bauvolumen der Marktgalerie wiedergibt.

dem Leserbrief vom 31.07.12

— vom Vorhabentrager maBstidbliche Grundrissskizzen und Hoéhenschnitte iiber alle
Geschosse nebst Ansichten zu fordern.

der Stellungnahme zur Biirgeranhorung am 04.10.12, wie B 3

dem Schreiben vom 06.10.12 an den Biirgermeister

— iber der bereits dargelegten mittleren Straenhohe lediglich notwendige jederzeit
zugéngliche transparente Aufbauten fiir Aufstiegshilfen und Zu- und Abfahrten von
PKW-Stellplédtzen zuzulassen.

— die Dachfliachen tiber dem OG der Marktgalerie frei zuginglich zu machen.

— einen gestaffelten und gegliederten Baukorper, der eine Verbindung zwischen den
BELKAW-nahen Gebauden und dem sog. Riegel anzustreben.

aus dem Fax vom 30.11.12

— gegen technische Dachaufbauten, wie Be- und Entliiftungsanlagen iiber dem letzten
OG der Marktgalerie

tibersandt wurden Fotos, der Dachaufbauten der Rheinberg Passage.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwédnde von Biirgern und Trégern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in wesentli-
chen Teilen iiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5. Obergeschoss
(OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an seiner nord/westlichen Ecke
deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme des sichtbaren Gebéu-
dekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralie statt und in der SchloBstralle
wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt. Ein Teil der hierdurch
verloren gehenden Geschéftsfliche wird dadurch kompensiert, dass sich das Erdge-
schoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfldche schiebt. Von dieser aus wird man
durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die Terrassenflichen der Nachbarim-
mobilie SchloBstraBe 63 gefiihrt.

Der Einwender benutzt den Begriff gewachsene Struktur ausschlieBlich im Zusammen-
hang mit den Baumassen. Diese stellen sich jedoch in der SchloBstraBe und am Markt /
SchloBgraben sehr unterschiedlich dar. Die gewachsene Struktur des Bensberger Zen-
trums ist historisch zuerst einmal von den massiven Gebdudekorpern des alten (Rat-
haus) und neuen Schlosses gepragt. Auch die sie umgebende historische Bebauung war
bereits bis zu drei Geschosse mit zusdtzlichem Satteldach hoch. Lediglich durch ein
deutliches Absetzen der einzelnen Gebaude voneinander entstand eine gewisse Kleintei-
ligkeit. Diese Struktur wurde jedoch in den 70er Jahren deutlich hin zu grofmafstabli-
cher, bis zu 6-geschossiger Bebauung verdndert. In einem solchen Umfeld kann es dem
Vorhabentriager der Marktgalerie nicht verwehrt werden, sich in Gebdudehohe und
-masse eben dieser Bebauung anzupassen. Beachtlich ist hierbei auch, dass bereits heute



aus dem vorhandenen Bebauungsplan das Recht fiir ein weiteres Geschoss auf dem
ehemaligen Loewen-Center besteht. Nach der 1. Offentlichen Auslegung wurde der
Entwurf zur Marktgalerie erneut in wesentlichen Bereichen iiberarbeitet. So wurde nicht
nur auf das 5. Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusédtzlich das 4. OG an der
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Die weiterhin sichtbare Baumasse ist der
Nutzung eines Einkaufszentrums geschuldet und wird in Bezug auf ihre Lage als ange-
messen angesehen.

Historische Bedeutung hat der Weitblick von Bensberg nach Westen in die Kd&lner
Bucht lediglich vom Schloss und hier auch 6ffentlich zugénglich. Da der Markt nach
Westen vor der Sanierung Bensbergs von einer 3-geschossigen Bebauung begrenzt wur-
de, entstand an dieser Stelle erst ein Fernblick auf dem Dach des Loewen-Center und
damit immer auf privaten Flichen. Durch die Errichtung eines Restaurants mit Dachter-
rasse im 4.0G wird zukiinftig der Weitblick in Richtung Westen sogar verbessert.

Ohne Zweifel verandert sich im Bereich der Marktgalerie der Stralenraum der Schlof3-
strafle deutlich. Mit einer zukiinftigen Breite von an ihrer engsten Stelle 15 m und be-
gleitender 3 — 5-geschossiger Bebauung wird die SchloBstrale nach dem Bau der
Marktgalerie den Charakter einer ganz normalen und einem Zentrum angemessenen
Strafle haben, vergleichbar mit dem der oberen SchloBstra3e. Innerhalb eines solchen
StraBBenprofils sind sowohl eine FuBBgidngerzone, als auch eine Durchfahrbarkeit denk-
bar. Nach Auskunft des Ordnungsamtes bendtigt der Wochenmarkt eine Stralenbreite
von 14 m. Der Verlust an offentlichem Raum in der Breite wird durch eine Vergrofe-
rung der Naturbiihne kompensiert. Der hier entstehende Platz wird mit einer Gréf3e von
ca. 900m? Raum fiir zahlreiche Aktivitdten bieten. Durch die direkte Treppenverbin-
dung kann dabei sogar der Markt einbezogen werden. Die Treppe hat an ihrer engsten
Stelle am Markt eine lichten Breite von 4,0 m und weitet sich zur Naturbiihne hin auf
5.50 m auf. Mit weiterhin grof3zligigen Absétzen kann sie keinesfalls als Nottreppe an-
gesehen werden. Nach Bau der Marktgalerie werden unabhéngig vom Bebauungsplan-
verfahren alle sie umgebenden o6ffentlichen Flichen neu gestaltet werden miissen. Der
Bebauungsplan sichert lediglich die hierfiir erforderlichen Flachen. Fiir die Planung der
offentlichen Flichen wurde das Biiro Schaller, K&In bereits beauftragt.

Die Ansiedlung eines Vollsortimenters am Standort des Loewen-Centers war ausdriick-
licher Wunsch des Bensberger Handels. Dieser verspricht sich von einem solchen An-
kermieter eine Belebung des zentralen Versorgungsbereiches. Fiir den BP Nr. 5258
-Marktgalerie Bensberg- wurde eine Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse durch
das Biiro Stadt und Handel erstellt. Fiir die Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel, Bekleidung und Schuhe/Lederwaren wird laut Gutachter die Umsatzumvertei-
lung unter zehn Prozent liegen. Dies wird allgemein von der Rechtsprechung als 6kono-
misch tragfihig erachtet und ist damit als unproblematisch anzusehen.

Der Markt dient bereits heute als Parkplatz ausschlieBlich dem Verkehr. Gleichwohl
wird er nach Uberarbeitung der Marktgalerie nach der 1. &ffentlichen Auslegung nicht
mehr als Rangierfliche genutzt. Vielmehr wird durch ein Zuriicksetzen des Gebéude-
korpers um ca. 6,5 m von der StraBenfront ein Rangiervorgang fiir die Anlieferfahrzeu-
ge auf dem eigenen Grundstiick moglich.

Fiir den Pavillon des Goethehauses verbessert der iiberarbeitete Entwurf der Marktgale-
rie die vorhandene Situation deutlich, da der vergroBerte Platz (Naturbiihne) erstmalig
den Blick vom Goethehaus in die SchloBstraBe ermdglicht. Nachdem auf das 5. OG
ganz verzichtet und zusétzlich das 4. OG gegeniiber dem Goethehaus deutlich zuriick-
versetzt wurde, liegt der Pavillon nunmehr 1,5 m hoher als die hier wirksame maximale
Hohe der Marktgalerie. Auch wird durch das Zuriicksetzen des Gebdudekorpers am
Markt der heute durch die technischen Aufbauten des Loewen-Centers verstellte Blick



auf das Rathaus frei.

Durch das Plangebiet des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- wird es zukiinftig meh-
rere Verbindungswege zwischen SchloBstrale und Markt/Engelbertstra3e geben, zum
einen sind dies unabhéngig von der Marktgalerie die bereits bestehende Treppe tliber die
Immobilie SchloBstrale 63 und zum anderen die geplante Treppe zwischen Naturbiihne
und Markt. Der nach der 1. 6ffentlichen Auslegung tliberarbeitete Entwurf der Marktga-
lerie sieht zusétzlich ein Geflecht von barrierefreien Verbindungen vor. Vergleichbar
mit der liber das Loewen-Center vorhandenen, wird es eine Verbindung aus der Schlof3-
stra3e iiber die Naturbiihne durch die nunmehr geplante Passage im 1. OG tiber die Im-
mobilie SchloBstralle 63 entlang des Wohngebduderiegels bis zur Engelbertstralle ge-
ben. Innerhalb der Passage ist weiterhin iiber eine Rolltreppe eine Verbindung ins Erd-
geschoss (EG) und dort auf die SchloBstrale vorgesehen. Der urspriinglich in der siidli-
chen Gebiudeecke geplante 6ffentlich zugéngliche Aufzug ist ins Gebdudeinnere ge-
riickt. Man erreicht ihn durch die Verkaufspassage im EG iiber ihn werden neben den
Verkaufsetagen und Parkdecks auch das im 4. OG geplante Restaurant erreicht. Der
weiterhin aber auch mogliche direkte Zugang zum Markt hat sich mit der neuen Lage
deutlich verkiirzt, was diese barrierefreie Verbindung deutlich attraktiver macht. Einzel-
heiten zur Zugénglichkeit werden in einem stddtebaulichen Vertrag geregelt.

Die Neuplanung sieht aus Griinden des Emissionsschutzes geschlossene Parketagen vor.
Weiterhin wird die Haustechnik auf eine im Bebauungsplan festgesetzte Stelle konzen-
triert und eingehaust. Der Andienungsbereich wird zusétzlich mit einer Larmschutz-
wand abgeschirmt. Damit diirfte sich die Belastung des Umfeldes, durch von der Markt-
galerie ausgehenden Emissionen, in zumutbaren Grenzen halten.

Der Markt wird zukiinftig nach Westen durch einen im Mittel ca. 8,0 m hohen Gebau-
dekorper begrenzt. Er fiigt sich damit nicht nur in die vorhandene Bebauung ein. son-
dern wird fiir den Markt {iberhaupt erst raumwirksam. Durch die geplanten Wohnnut-
zungen und Gastronomie wird der Markt zusétzlich belebt.

Der vorhandene BP Nr. 51/1 wird durch den BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil
1- tiberlagert. Der neue Bebauungsplan iiberlagert mit seiner Rechtskraft die Festsetzun-
gen des BP Nr. 51/1 und setzt sie damit aufler Kraft.

Die FahrzeugerschlieBung der Marktgalerie baut auf das sinnvolle ErschlieBungskon-
zept des Bensberger Zentrums der 70er Jahre auf. Dieses sah vor, die die SchloBstralle
als eigentliche GeschiftsstraBe weitestgehend vom Fahrverkehr freizuhalten. Zur Tren-
nung der Nutzungsarten wurden dem entsprechend auch die Parkpldtze um das Ge-
schéftszentrum herum angelegt. Es gibt keinen Anlass, dieses gut funktionierende Kon-
zept fur die Marktgalerie zu durchbrechen. Mit jeder Einfahrt in ein Parkhaus und jeder
Anlieferungsrampe wird die Schaufensterfront unterbrochen und damit nicht nur das
Bummeln fiir Kunden unattraktiv, sondern auch das stiddtebauliche Erscheinungsbild
der EinkaufsstraBe empfindlich gestort. Da in der SchloBstraBe wesentlich mehr Wohn-
nutzungen sind, wiirde zudem das Emissionsproblem nur verlagert und wesentlich mehr
Biirger treffen.

Der Bebauungsplan ist nicht das richtige Instrument um die Ansiedlung von Handels-
nutzungen zu steuern. Mit der Ausweisung eines Kerngebietes entlang der SchloBstrafle
sind alle Handelsnutzungen mdoglich.

Der Erhalt von Sichtachsen ist nicht nur fiir zahlreiche Biirger, sondern auch fiir die
Denkmalpflege und Stadtplanung von groBer Bedeutung. Der heute schone Blick aus
der SchloBstra3e auf das Rathausturmensemble ist nicht historisch zu belegen, sondern
wurde erst mit Abriss der am Markt urspriinglich vorhandenen 3-geschossigen Bebau-
ung und dem Bau des Loewen-Centers freigelegt. Jedoch gibt auch der an dieser Stelle
bisher giiltige Bebauungsplan Nr. 51/1 keine Rechtssicherheit fiir diese Sichtbeziehung,



da er sowohl auf dem Loewen-Center, als auch auf dem Nachbargebdude Schlofstra3e
63 weitere Geschosse zulédsst. Daher wurde in Gesprachen zwischen LVR Amt fiir Bo-
dendenkmalpflege, der Stadtplanung und dem Vorhabentréger ein anderer Ansatz zum
Umgang mit den Sichtbeziehungen gesucht. Nachdem es in der Natur der Sichtbezie-
hungen liegt, sich mit dem jeweiligen Standort des Betrachters zu verdndern, wurden als
erstes in der SchloBstrafle Standpunkte festgelegt von denen aus der Rathausturm und
das Schloss auch nach dem Bau der Marktgalerie sichtbar bleiben sollen. So soll aus der
SchlofistraBe von Westen der Blick auf das Rathausturmensemble bis in etwa auf die
Hohe des Gebdudes SchloBstraBe 40 und von Siiden der auf das Schloss bis in etwa auf
die Hohe des Gebdudes SchloBstrale 56 erhalten bleiben. Fiir den Blick auf das Schloss
ist weiterhin die bauliche Situation in der Engelbertstrae von Bedeutung. Von diesen
Standpunkten aus durchgefiihrte Sichtstudien fiihrten zu einer wesentliche Uberarbei-
tung der Planung Marktgalerie. So wurde nicht nur auf das 5. Obergeschoss (OG) ganz
verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an der nord/westlichen Ecke deutlich zuriick-
versetzt. Auch an der Engelbertstrale fand eine Zuriicknahme der Marktgalerie in die
Flucht des Wohnriegels statt.

Ohne Zweifel gibt es viele Mdoglichkeiten Planung biirgergerecht zu présentieren, je-
doch darf nicht aus den Augen verloren werden, dass hier in erster Linie ein Bebauungs-
planverfahren zur Schaffung von Planungsrecht durchgefiihrt wird. Das mit der Markt-
galerie bereits im Verfahren ein konkretes Vorhaben vorgestellt wird, bietet der Offent-
lichkeit iiberhaupt erst die rechtliche Moglichkeit sich zu Einzelheiten dieses Vorhabens
zu dullern. Vergleichbare Mitwirkungsmoglichkeiten bieten private Bauvorhaben in
sonstiger Innerortslage nicht. Da sich die Verwaltung jedoch der Bedeutung des Bebau-
ungsplans fiir die Bensberger bewusst war, hat sie zur Veranschaulichung der Pldne auf
Mittel zuriickgegriffen, die liber das iibliche Mal} in einem Bebauungsplanverfahren
hinausgehen. So wurde ein Modell der Innenstadt von Bensberg erstellt, in das der Vor-
habentriger seinen jeweiligen Planungstand als Einsatzmodell einfiigt. Die Errichtung
eines Baugerlistes vor Ort zur Veranschaulichung des Gebdudevolumens und andere vi-
suelle Darstellungen wurden zwar vom Vorhabentriger in Erwdgung gezogen, jedoch
nicht umgesetzt.

Im Bereich des ehemaligen Loewen-Centers hat der BP einen gesetzlich zuldssigen
Vorhabenbezug, d.h. die Planungsvorschldage des Vorhabentriagers konnen im Verfahren
lediglich im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde abgelehnt, befiirwortet oder
durch Anregungen mitgestaltet werden — Alternativplanungen stehen jedoch nicht zur
Wahl. Der Architekt Neuendorff handelt ohne Auftrag von Verwaltung oder Vorhaben-
trager. Daher war seine Planung zu keinem Zeitpunkt Gegenstand des Verfahrens. Eine
offentliche Diskussion seiner Planung ist damit nicht zielfiihrend.

Die Aufstellung und die Authebung eines Bebauungsplans unterliegen dem gleichen
Verfahren. Daher wird ein reines Aufhebungsverfahren nur durchgefiihrt, wenn gewéhr-
leistet ist, dass sich Bauvorhaben im Planbereich zukiinftig nach § 34 BauGB einfiigen,
ohne die vorhandene stidtebauliche Ordnung zu storen. Nach Authebung des rechtsver-
bindlichen BP Nr. 51/1 wire ein Vorhaben wie die Marktgalerie nicht mehr steuerbar.
Gleichzeitig sieht die Stadtplanung die Chance, durch den Bau der Marktgalerie Ziel-
vorgaben aus der Rahmenplanung Bensberg umzusetzen, beispielsweise die direkte
Verbindung von SchloBstraBe und Markt. Dabher ist es fiir die stidtebauliche Ordnung
und Entwicklung des Bensberger Zentrums erforderlich, einen neuen Bebauungsplan
aufzustellen. Der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- {iberlagert mit seiner
Rechtskraft die Festsetzung des BP Nr. 51/1 und setzt sie damit auf3er Kraft.

Der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- ldsst technische Aufbauten nur in kon-
kret festgesetzten Bereichen bis zu einer maximalen Hohe von 181,0 m ii. NHN zu. Aus
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Griinden des Emissionsschutzes und der Gestaltung sind diese Bereiche weiterhin ein-
zuhausen.

Bei dem Vorschlag einen von der Steinstralle aus Fullgdngertunnel bis unter die SchloB3-
strale zu bauen und mittels Rolltreppen und Aufziigen den potentiellen Kaufern die
Wege zwischen den unterschiedlichen Topographieebenen bequemer zu machen, han-
delt es sich um einen eigenes stiddtebauliches Projekt des Einwenders. Es ist nicht Ge-
genstand des Bebauungsplanverfahrens und allein wegen der Kosten, der Eigentums-
und geologischen Verhéltnisse nicht realisierbar.

Nach dem Bau der Marktgalerie wird das unmittelbare stadtische Umfeld neu gestaltet.
ein Auftrag zur Planung wurde bereits an der Biiro Schaller, Koln erteilt. Im stadtebauli-
chen Vertrag werden die durch die Marktgalerie entstehenden Folgekosten geregelt. Die
weitere Finanzierung dieser Mallnahmen ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanver-
fahrens.

Fiir einen Ankauf des Grundstiickes Marktgalerie gibt es keinen Anlass, da die Eigentii-
merin selbst tétig ist. Die finanzielle Lage der Stadt ldsst dariiber hinaus einen Ankauf
des Grundstiickes Marktgalerie nicht zu.

Regelungsgegenstand eines Bebauungsplans sind ausschlieBlich materielle Ziele fiir die
Bodennutzung. Der Festsetzungskatalog eines Bebauungsplans ist im § 9 BauGB ab-
schliefend geregelt, verkehrsregelnde MaBBnahmen und MaBBnahmen zur Steuerung des
Handels gehdren nicht dazu.

Fiir die Marktgalerie wird die Gestaltung seiner Werbefldchen im stidtebaulichen Ver-
trag geregelt.

Fiir die Zuriickstellung von Bauvorhaben ist rechtlich der Aufstellungsbeschluss fiir
einen Bebauungsplan erforderlich.

Die Marktgalerie fiigt sich am Markt nach Wegfall des 5. OG mit ihrer Hohe zwischen
dem Wohnriegel Kadettenstra3e und Goethehaus ein. Hiermit wird der Markt wieder in
Richtung Westen gefasst.

Die Errichtung eines Baugeriistes vor Ort zur Veranschaulichung des Gebdudevolumens
und andere visuelle Darstellungen wurden zwar vom alten Vorhabentriager in Erwdgung
gezogen, jedoch nicht umgesetzt. Auch dem neuen Vorhabentrdger wurde von Seiten
der Stadt nahe gelegt, sein Vorhaben der Offentlichkeit verstindlich zu prisentieren. Er
tut dies in sehr anschaulichen Présentationen.

Weiterhin legt er dem jeweiligen Entwicklungsstand entsprechend Plidne vor. MaBstéb-
liche Grundrissskizzen und Hohenschnitte iiber alle Geschosse nebst Ansichten sind
Gegenstand des nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens.

Die Dachflachen der Marktgalerie werden im Bereich einer geplanten Gastronomie mit
AuBlenflichen zugénglich sein.

mit Mail vom 20.01.13

Kurzfassung:

Bedenken gegen die Planung Marktgalerie, da

— sie zu wuchtig und zu hoch ist.

— der Marktplatz wegfillt.

— sie den Marktplatz und den unteren Stadtteil trennt.

— die SchloBstraBe durch sie eingeengt wird und zukiinftig als Schlucht wirkt.

— dasie 2 Stockwerke hoher als der Wintergarten die Aussicht auf das Schloss nimmt.
Die Alternativplanung Neuendorff wird befiirwortet.



Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwiande von Biirgern und Tragern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in wesentli-
chen Teilen iiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5. Obergeschoss
(OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an seiner nord/westlichen Ecke
deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme des sichtbaren Gebéu-
dekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralle statt und in der SchloBstraf3e
wurde die Gebaudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt. Ein Teil der hierdurch
verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert, dass sich das Erdge-
schoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von dieser aus wird man
durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die Terrassenflachen der Nachbarim-
mobilie SchloBstrale 63 gefiihrt.

Zu keinem Zeitpunkt sah der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- die Wegnah-
me des Marktplatzes vor. In der aktuellen Planung wird er auch nicht mehr als Wende-
flache fiir den Anlieferverkehr benutzt.

Allein die topographischen Verhéltnisse von Bensberg teilen den Markt und den unteren
Stadtteil klar voneinander. Historisch gab es zwischen den beiden auch vor der Sanie-
rung Bensbergs in den 70er Jahren eine Trennung, die lediglich mit kleinen Treppen
und Hohlwegen iiberwunden wurde und letztlich hat auch die Sanierung der 70er Jahre
mit ihren verwinkelten, uniibersichtlichen Wegeverbindungen keine Verbindung zwi-
schen Markt und dem unteren Stadtteil geschaffen. Die Marktgalerie kann schwerlich
etwas zerreillen, was nie verbunden war.

Ohne Zweifel verdndert sich im Bereich der Marktgalerie der Stralenraum der Schlof3-
stralle deutlich, weg von einer Aneinanderreihung zahlreicher kleiner Aufweitungen hin
zu einem deutlich begrenzten StraBenraum und einem zentralen Platz. Mit einer Breite
von an ihrer engsten Stelle 15 m und begleitender 3 — 5-geschossiger Bebauung handelt
es sich jedoch um einen ganz normalen Straenraum, vergleichbar dem der oberen
SchloBstraBe. Der Verlust an o6ffentlichem Raum am kleinen Brunnenplédtzchen wird
durch eine VergroBerung der Naturbiihne kompensiert. Der hier entstehende Platz wird
eine Grofe von ca. 900m? haben.

Der Erhalt von Sichtachsen ist nicht nur fiir zahlreiche Biirger, sondern auch fiir die
Denkmalpflege und Stadtplanung von groBer Bedeutung. Der heute schone Blick aus
der SchloBstraBe auf das Rathausturmensemble ist nicht historisch zu belegen, sondern
wurde erst mit Abriss der am Markt urspriinglich vorhandenen 3-geschossigen Bebau-
ung und dem Bau des Loewen-Centers freigelegt. Jedoch gibt auch der an dieser Stelle
bisher giiltige Bebauungsplan Nr. 51/1 keine Rechtssicherheit fiir diese Sichtbeziehung,
da er sowohl auf dem Loewen-Center, als auch auf dem Nachbargebdude Schlofstra3e
63 weitere Geschosse zulédsst. Daher wurde in Gesprachen zwischen LVR Amt fiir Bo-
dendenkmalpflege, der Stadtplanung und dem Vorhabentréger ein anderer Ansatz zum
Umgang mit den Sichtbeziehungen gesucht. Nachdem es in der Natur der Sichtbezie-
hungen liegt sich mit dem jeweiligen Standort des Betrachters zu verdndern, wurden als
erstes in der SchloBstrafBe Standpunkte festgelegt von denen aus der Rathausturm und
das Schloss auch nach dem Bau der Marktgalerie sichtbar bleiben sollen. So soll aus der
SchlofistraBe von Westen der Blick auf das Rathausturmensemble bis in etwa auf die
Hohe des Gebdudes SchloBstraBe 40 und von Siiden der auf das Schloss bis in etwa auf
die Hohe des Gebdudes SchloBstrale 56 erhalten bleiben. Fiir den Blick auf das Schloss
ist weiterhin die bauliche Situation in der Engelbertstrae von Bedeutung. Von diesen
Standpunkten aus durchgefiihrte Sichtstudien fiihrten zu einer wesentliche Uberarbei-
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tung der Planung Marktgalerie. So wurde nicht nur auf das 5. Obergeschoss (OG) ganz
verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an der nord/westlichen Ecke deutlich zuriick-
versetzt. Auch an der Engelbertstralle fand eine Zuriicknahme der Marktgalerie in die
Flucht des Wohnriegels statt.

Im Bereich des ehemaligen Loewen-Centers hat der BP einen gesetzlich zuldssigen
Vorhabenbezug, d.h. die Planungsvorschldage des Vorhabentriagers konnen im Verfahren
lediglich im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde abgelehnt, befiirwortet oder
durch Anregungen mitgestaltet werden — Alternativplanungen stehen jedoch nicht zur
Wahl. Der Architekt Neuendorff handelt ohne Auftrag von Stadt oder Vorhabentréiger.
Daher war seine Planung zu keinem Zeitpunkt Gegenstand des Verfahrens. Eine 6ffent-
liche Diskussion seiner Planung ist damit nicht zielfiihrend.

mit Mail vom 20.01.13

Kurzfassung:

Bedenken gegen die Planung Marktgalerie, da

— sie das Stadtbild von Bensberg zerstort.

— die SchloBstraBe durch sie eingeengt wird und zukiinftig als Schlucht wirkt.
— da sie 2 Stockwerke hoher als der Wintergarten ist.

— der Marktplatz wegfillt.

— sie den Marktplatz und den unteren Stadtteil trennt.

— die Sicht auf das Schloss und vom Schloss nimmt.

Die Alternativplanung Neuendorff wird befiirwortet.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwdnde von Biirgern und Tragern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in wesentli-
chen Teilen iiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5. Obergeschoss
(OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an seiner nord/westlichen Ecke
deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme des sichtbaren Gebéu-
dekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstrale statt und in der SchloBstraf3e
wurde die Gebaudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt. Ein Teil der hierdurch
verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert, dass sich das Erdge-
schoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von dieser aus wird man
durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die Terrassenflaichen der Nachbarim-
mobilie SchloBstrale 63 gefiihrt.

Das Stadtbild von Bensberg stellt sich je nach Standort sehr unterschiedlich dar. Da aus
dem Schreiben des Einwenders nicht erkennbar ist, welchen Standort er fiir seine Fest-
stellung gewihlt hat, kann lediglich eine allgemeine Abwégung in diesem Punkt erfol-
gen. Die gewachsene Struktur des Bensberger Zentrum ist historisch zuerst einmal von
den massiven Gebédudekdrpern des alten (Rathaus) und neuen Schlosses geprigt. Auch
die sie umgebende historische Bebauung war bereits bis zu drei Geschosse mit zusétzli-
chem Satteldach hoch. Lediglich durch ein deutliches Absetzen der einzelnen Gebdude
voneinander entstand eine gewisse Kleinteiligkeit. Diese Struktur wurde jedoch in den
70er Jahren deutlich hin zu groBmaBstéiblicher, bis zu 6-geschossigen Bebauung veran-
dert. In einem solchen Umfeld kann es dem Vorhabentrager der Marktgalerie nicht ver-



wehrt werden, sich in Gebdudehdhe und -masse eben dieser Bebauung anzupassen. Be-
achtlich ist hierbei auch, dass bereits heute aus dem vorhandenen Bebauungsplan das
Recht fiir ein weiteres Geschoss auf dem ehemaligen Loewen-Center besteht. Nach der
1. Offentlichen Auslegung wurde der Entwurf zur Marktgalerie erneut in wesentlichen
Bereichen iiberarbeitet. So wurde nicht nur auf das 5. Obergeschoss (OG) ganz verzich-
tet, sondern zusatzlich das 4. OG an der nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt.
Die weiterhin sichtbare Baumasse ist der Nutzung eines Einkaufszentrums geschuldet
und wird in Bezug auf ihre Lage als angemessen angesehen.

Ohne Zweifel verdndert sich im Bereich der Marktgalerie der Stralenraum der Schlof3-
stralle deutlich. Mit einer zukiinftigen Breite von an ihrer engsten Stelle 15 m und be-
gleitender 3 — 5-geschossiger Bebauung wird die Schlofstrale nach dem Bau der
Marktgalerie den Charakter einer ganz normalen und einem Zentrum angemessenen
StraBe haben, vergleichbar mit dem der oberen SchloBstraf3e.

Der Bebauungsplan setzt fiir den Wintergarten des Goethehauses eine maximale Hohe
von 181 m ii. NHN und fiir die Marktgalerie in diesem Bereiche eine maximale Hohe
von 175,5 m ii. NHN fest.

Zu keinem Zeitpunkt sah der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- die Wegnah-
me des Marktplatzes vor. In der aktuellen Planung wird er auch nicht mehr als Wende-
flache fiir den Anlieferverkehr benutzt.

Allein die topographischen Verhéltnisse von Bensberg teilen den Markt und den unteren
Stadtteil klar voneinander. Historisch gab es zwischen den beiden auch vor der Sanie-
rung Bensbergs in den 70er Jahren eine Trennung, die lediglich mit kleinen Treppen
und Hohlwegen iiberwunden wurde und letztlich hat auch die Sanierung der 70er Jahre
mit ihren verwinkelten, uniibersichtlichen Wegeverbindungen keine Verbindung zwi-
schen Markt und dem unteren Stadtteil geschaffen. Die Marktgalerie kann schwerlich
etwas zerreillen, was nie verbunden war.

Der Erhalt von Sichtachsen ist nicht nur fiir zahlreiche Biirger, sondern auch fiir die
Denkmalpflege und Stadtplanung von groBer Bedeutung. Der heute schone Blick aus
der SchloBstra3e auf das Rathausturmensemble ist nicht historisch zu belegen, sondern
wurde erst mit Abriss der am Markt urspriinglich vorhandenen 3-geschossigen Bebau-
ung und dem Bau des Loewen-Centers freigelegt. Jedoch gibt auch der an dieser Stelle
bisher giiltige Bebauungsplan Nr. 51/1 keine Rechtssicherheit fiir diese Sichtbeziehung,
da er sowohl auf dem Loewen-Center, als auch auf dem Nachbargebdude Schlofstra3e
63 weitere Geschosse zulédsst. Daher wurde in Gesprachen zwischen LVR Amt fiir Bo-
dendenkmalpflege, der Stadtplanung und dem Vorhabentréger ein anderer Ansatz zum
Umgang mit den Sichtbeziehungen gesucht. Nachdem es in der Natur der Sichtbezie-
hungen liegt, sich mit dem jeweiligen Standort des Betrachters zu verdndern, wurden als
erstes in der SchloBstrale Standpunkte festgelegt, von denen aus der Rathausturm und
das Schloss auch nach dem Bau der Marktgalerie sichtbar bleiben sollen. So soll aus der
SchlofistraBe von Westen der Blick auf das Rathausturmensemble bis in etwa auf die
Hohe des Gebdudes SchloBstraBe 40 und von Siiden der auf das Schloss bis in etwa auf
die Hohe des Gebdudes SchloBstrale 56 erhalten bleiben. Fiir den Blick auf das Schloss
ist weiterhin die bauliche Situation in der Engelbertstrae von Bedeutung. Von diesen
Standpunkten aus durchgefiihrte Sichtstudien fiihrten zu einer wesentliche Uberarbei-
tung der Planung Marktgalerie. So wurde nicht nur auf das 5. Obergeschoss (OG) ganz
verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an der nord/westlichen Ecke deutlich zuriick-
versetzt. Auch an der Engelbertstralle fand eine Zuriicknahme der Marktgalerie in die
Flucht des Wohnriegels statt.

Im Bereich des ehemaligen Loewen-Centers hat der BP einen gesetzlich zuldssigen
Vorhabenbezug, d.h. die Planungsvorschldage des Vorhabentriagers konnen im Verfahren
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lediglich im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde abgelehnt, befiirwortet oder
durch Anregungen mitgestaltet werden — Alternativplanungen stehen jedoch nicht zur
Wahl. Der Architekt Neuendorff handelt ohne Auftrag von Stadt oder Vorhabentriger.
Daher war seine Planung zu keinem Zeitpunkt Gegenstand des Verfahrens. Eine 6ffent-
liche Diskussion seiner Planung ist damit nicht zielfiihrend.

mit Mail vom 21.01.13

Kurzfassung:

Es wird angeregt,

— den vorhandene BP nicht zu &ndern, da damit Raum fiir eine gestalterische und bau-
liche Neuordnung des Bensberger Zentrums im Sinne einer integrierenden Stadtpla-
nung offen gehalten wiirde.

Bedenken gegen die Planung Marktgalerie, da

— sie den stadtplanerischen Ansatz des FB Stadtplanung zur Neuordnung des Bensber-
ger Zentrums zerstort, bei dem der 6ffnende und verbindende Aspekt der ,,Unter-*
und ,,Oberstadt™ (SchloBstrae und Markt) im Mittelpunkt steht.

— die Planung nicht auf eine langfristig tragfdhige Perspektive angelegt, sondern auf
einen moglichst schnellfristig realisierbar kapitalrenditiren Effekt.

— eine Anderung des B-Plans den Baugrund des Investors zu einem renditetriichtigen
Spekulationsobjekt macht.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwédnde von Biirgern und Trégern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in wesentli-
chen Teilen iiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5. Obergeschoss
(OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an seiner nord/westlichen Ecke
deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme des sichtbaren Gebéu-
dekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralie statt und in der SchloBstralle
wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt. Ein Teil der hierdurch
verloren gehenden Geschéftsfliche wird dadurch kompensiert, dass sich das Erdge-
schoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von dieser aus wird man
durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die Terrassenflichen der Nachbarim-
mobilie SchloBstrale 63 gefiihrt.

Das Vorhaben Marktgalerie wird als Chance fiir eine Neugestaltung wesentlicher Teile
des Bensberger Zentrums angesehen. So wird die Verbindung der unterschiedlichen To-
pographieebenen SchloBstraBe/Markt iiberhaupt erst mit dem Abriss des ehemaligen
Loewen-Centers und durch Grundstiickstausch mit der Eigentiimerin moglich. Die Aus-
weisung eines Sanierungsgebietes zur Umgestaltung des Zentrums von Bensberg ist
nicht geplant und sicher auch nicht von denjenigen gewollt, die sich an die Sanierungs-
malBnahmen der 70er und 80er Jahre erinnern. Auch verbietet die finanzielle Lage der
Stadt den Ankauf von Schliisselgrundstiicken wie dem des Loewen-Centers. Zielfiih-
rend kann in einer solchen Situation nur der gemeinsame Weg mit einem Vorhabentra-
ger sein. Auch gibt es fachlich keinen Grund anzunehmen, dass eine Passage des ge-
planten Typs nicht funktioniert. Da die Eigentlimer das alleinige wirtschaftliche Risiko
fiir ihre Immobilie tragen, muss ihnen auch ein Gestaltungsspielraum zugestanden wer-
den. Sowohl der Vorhabentréger als auch sein Architekt haben langjéhrige Erfahrung
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mit Planung, Bau und Betrieb von Einkaufscentern. Daher ist auch ist nicht erkennbar,
warum die Fertigstellung der Marktgalerie nicht gesichert sein soll.

In der Regel schafft jeder Bebauungsplan neue Baurechte und wertet damit die Grund-
stiicke seiner Eigentiimer auf. Da dies in einem 6ffentlichen Verfahren geschieht, ist da-
gegen auch nichts einzuwenden. Fiir die Marktgalerie liegen jedoch bereits heute iiber
das vorhandene Loewen-Center hinausgehende Baurechte aus den rechtkriaftigen BP Nr.
51/1 vor. Hier werden also Baurechte lediglich an eine heute notwendige und iibliche
GroBe eines Einkaufscenters angepasst, um dessen Funktionsfahigkeit zu gewahrleisten.

zu Protokoll am 22.01.13

Kurzfassung:

Bedenken gegen die Planung Marktgalerie, da

— die Planung mit 10.000 m? Verkaufsfliche tiberdimensioniert ist.
— die Warenanlieferung unbefriedigend geldst ist.

— sie den Blick auf das Rathaus, den Markt und das Schloss verbaut.
Die Alternativplanung Neuendorff wird befiirwortet.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwénde von Biirgern und Trigern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in wesentli-
chen Teilen tberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5. Obergeschoss
(OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an seiner nord/westlichen Ecke
deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme des sichtbaren Gebéu-
dekdrpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstra3e statt und in der SchloBstrae
wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt. Ein Teil der hierdurch
verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert, dass sich das Erdge-
schoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von dieser aus wird man
durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die Terrassenflichen der Nachbarim-
mobilie SchloBstrale 63 gefiihrt.

Fiir den BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- wurde eine Auswirkungs- und Vertrédg-
lichkeitsanalyse durch das Biiro Stadt und Handel erstellt. Dieses weist keine nachteili-
gen Auswirkungen der Marktgalerie auf andere zentrale Versorgungsbereiche nach. Die
GroBe der Einkaufspassage ist mit einer Verkaufsfliche von 4.300 m? der Grof3e Bens-
bergs angemessen. Auch gibt es fachlich keinen Grund anzunehmen, dass eine Passage
des geplanten Typs nicht funktioniert. Der Verwaltung ist jedoch kein Einkaufszentrum
mit entlang von Treppen gestaffelten Verkaufsflichen wegfiihrend vom eigentlichen
Handelszentrum bekannt, das funktioniert. Da die Eigentiimer das wirtschaftliche Risi-
ko fiir ihre Immobilie tragen, muss ihnen auch ein Gestaltungsspielraum zugestanden
werden.

Die Warenanlieferung erfolgt weiterhin vom Markt, ist jedoch im Gebédude weiter nach
Norden geriickt. Durch die Zuriicknahme der Gebaudeflucht am Markt kann nunmehr

auf eigenem Grundstiick gewendet werden. Der Markt wird demzufolge nicht mehr als
Rangierfliche genutzt.

Der Erhalt von Sichtachsen ist nicht nur fiir zahlreiche Biirger, sondern auch fiir die
Denkmalpflege und Stadtplanung von groBer Bedeutung. Der heute schone Blick aus
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der SchloBstra3e auf das Rathausturmensemble ist nicht historisch zu belegen, sondern
wurde erst mit Abriss der am Markt urspriinglich vorhandenen 3-geschossigen Bebau-
ung und dem Bau des Loewen-Centers freigelegt. Jedoch gibt auch der an dieser Stelle
bisher giiltige Bebauungsplan Nr. 51/1 keine Rechtssicherheit fiir diese Sichtbeziehung,
da er sowohl auf dem Loewen-Center, als auch auf dem Nachbargebdude Schlofstra3e
63 weitere Geschosse zulédsst. Daher wurde in Gesprachen zwischen LVR Amt fiir Bo-
dendenkmalpflege, der Stadtplanung und dem Vorhabentréger ein anderer Ansatz zum
Umgang mit den Sichtbeziehungen gesucht. Nachdem es in der Natur der Sichtbezie-
hungen liegt, sich mit dem jeweiligen Standort des Betrachters zu verdndern, wurden als
erstes in der SchloBstrale Standpunkte festgelegt, von denen aus der Rathausturm und
das Schloss auch nach dem Bau der Marktgalerie sichtbar bleiben sollen. So soll aus der
SchlofistraBe von Westen der Blick auf das Rathausturmensemble bis in etwa auf die
Hohe des Gebdudes SchloBstraBe 40 und von Siiden der auf das Schloss bis in etwa auf
die Hohe des Gebdudes SchloBstrale 56 erhalten bleiben. Fiir den Blick auf das Schloss
ist weiterhin die bauliche Situation in der Engelbertstrae von Bedeutung. Von diesen
Standpunkten aus durchgefiihrte Sichtstudien fiihrten zu einer wesentliche Uberarbei-
tung der Planung Marktgalerie. So wurde nicht nur auf das 5. Obergeschoss (OG) ganz
verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an der nord/westlichen Ecke deutlich zuriick-
versetzt. Auch an der Engelbertstralle fand eine Zuriicknahme der Marktgalerie in die
Flucht des Wohnriegels statt.

Im Bereich des ehemaligen Loewen-Centers hat der BP einen gesetzlich zuldssigen
Vorhabenbezug, d.h. die Planungsvorschldage des Vorhabentrdagers konnen im Verfahren
lediglich im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde abgelehnt, befiirwortet oder
durch Anregungen mitgestaltet werden — Alternativplanungen stehen jedoch nicht zur
Wahl. Der Architekt Neuendorff handelt ohne Auftrag von Stadt oder Vorhabentréiger.
Daher war seine Planung zu keinem Zeitpunkt Gegenstand des Verfahrens. Eine 6ffent-
liche Diskussion seiner Planung ist damit nicht zielfiihrend.

mit Schreiben vom 15.01.13

Kurzfassung:

Grundsétzlich besteht Konsens dariiber, dass im Bereich des ehemaligen Loewen-Cen-

ters stadtebaulich etwas geschehen muss.

Bedenken gegen den BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1-, da

— die geplante Treppe keine groBziigige Verbindung zwischen Markt und SchloBstral3e
ist und keine Sichtverbindung herstellt.

— das Planungsziel ,,Einfligen der geplanten Marktgalerie in den Bestand* aus der Be-
griindung zur Offenlage gestrichen wurde.

— dem Planungsvorgang an der notwendigen Ergebnisoffenheit fehlt.

— in der aktuellen Planung am Markt und in der SchloBstralle die im giiltigen Bebau-
ungsplan festgesetzte Baugrenze iiberschritten wird.

— das Planungsziel ,,Umgestaltung des Marktes an der Engelbertstralle in der Begriin-
dung zur Offenlage fehlt.

— der Markt zukiinftig als Wendefldche fiir die LKW-Anlieferung der Marktgalerie
dienen wird und damit seine Nutzung als stidtischer Platz dauerhaft erledigt.

— die rickwirtsfahrenden LKW's die Engelbertstrale kreuzen und hier Autofahrer,
Fahrradfahrer und FuBlgénger gefdahrden.



— das Larmgutachten die Rangiervorgédnge der LKWs auf dem Markt vernachlassigt.

— der fiir den Malerwinkel geltende denkmalrechtliche Abwehranspruch nicht beriick-
sichtigt wurde.

— das erstellte Verkehrsgutachten in jeder Hinsicht unbrauchbar und somit als Grund-
lage fiir die Abwégung ungeeignet ist.

Es bestehen Bedenken gegen das Vorhaben Marktgalerie und dessen Anlieferung, da es

— maBstabslos und riicksichtslos ist.

thre Hohe, die der angrenzenden Riegelbebauung deutlich und die des Goethehauses

um 4m ohne Technikaufbauten iibertriftt.

das Umfeld des Hotels Malerwinkel zerstort.

der LKW-Rangierverkehr unmittelbar am Hotelgebdude Malerwinkel eine unzumut-

bare Larmbeléstigung fiir dieses darstellt.

die Hotelnutzung Malerwinkel durch sie existenziell gefahrdet wird.

keine belastbare Angaben zu seiner Realisierbarkeit vorliegen und daher eine Bauru-

ine befiirchtet wird.

Es wird empfohlen,

— die urspriinglich bestehende Verbindung zwischen Unter- und Oberstadt wieder her-
zustellen.

— fiir die Marktgalerie Bauvolumen zu vermeiden, dass iiber das sich anschlieende

hinausgeht.

durch den Vorhabentriger mittels eines Geriists die Auflenkanten der Marktgalerie

zu Visualisieren.

— inne zu halten und mit der Planung zur Marktgalerie bei null zu beginnen.

Es wird darauf hingewiesen, dass

— das Hotel Malerwinkel zum Markt hin Géstezimmer hat und nicht beabsichtigt sei-
nen Hof baulich zu schlieBen.

Aus dem Schreiben vom 17.10.12

Es bestehen Bedenken gegen das Vorhaben Marktgalerie, da

— sich das Vorhaben nicht in den Bestand einfiigt.

— das Bauvolumen {iberdimensioniert ist.

— die geplante Treppe, weder in ihrer Breite noch in ihrer Lage, ihrer Funktion als
Verbindungselement zwischen Ober- und Unterstadt gerecht wird.

— die geplante Anlieferung einen erheblichen Teil des Marktes dauerhaft in Anspruch
nimmt und damit andere Nutzungen ausschlief3t.

— das Umfeld des Hotels Malerwinkel durch Garagenzufahrt, Anlieferung und Présen-
tation der Riickseite durch die Marktgalerie zerstort wird.

— der morgendliche Rangierverkehr zu einer erheblichen Larmbeléstigung fiir die vor-
handene Hotelnutzung flihrt und damit ihre Existenz gefdhrdet.

— der Umgebungsschutz vorhandener Baudenkmaler nicht gewahrleistet ist.

Die Bedenken werden durch zahlreiche Plidne untermauert.

Es wird angeregt,

— eine wahrnehmbare Verbindung von Unter- und Oberstadt wieder herzustellen.

— das geplante Bauvolumen auf den Bestand zu beschrinken.

— in Bezug auf die Gebdudehohe zwischen dem Goethehaus und der Riegelbebauung
an der Engelbertstralle zu vermitteln (im Plan gekennzeichnet).

— in Bezug auf die Gebdudefront zwischen dem Goethehaus und der Riegelbebauung
an der Engelbertstrale zu vermitteln (im Plan gekennzeichnet).

— die Marktgalerie mit Geschéftsnutzungen zum Markt hin zu 6ffnen.

Es wird darauf hingewiesen, dass



— die gezeigten Ansichten der Marktgalerie inkonsistent sind.
Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwédnde von Biirgern und Trégern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in wesentli-
chen Teilen iiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5. Obergeschoss
(OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an seiner nord/westlichen Ecke
deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme des sichtbaren Gebéu-
dekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralie statt und in der SchloBstralle
wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt. Ein Teil der hierdurch
verloren gehenden Geschéftsfliche wird dadurch kompensiert, dass sich das Erdge-
schoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfldche schiebt. Von dieser aus wird man
durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die Terrassenflichen der Nachbarim-
mobilie SchloBstraBe 63 gefiihrt. Im Weiteren wurde die 7. Variante zur Anlieferung
der Marktgalerie vom Markt vorgelegt. Sie ist im Gebdude weiter nach Norden geriickt
und hélt damit in etwa gleichen Abstand zu den vorhandenen Hotels. Durch die Zurtick-
nahme der Gebaudeflucht am Markt kann nunmehr auf eigenem Grundstiick gewendet
werden. Der Markt wird demzufolge nicht mehr als Rangierfldche genutzt. Der Rangier-
vorgang wird zum Markt hin durch eine Larmschutzwand abgeschirmt.

Allein die topographischen Verhéltnisse von Bensberg teilen die ,,Unter- und
Oberstadt® klar voneinander. Entgegen der Annahme der Einwender gab es zusitzlich
auch in der Historie eine bauliche Trennung zwischen den beiden. Vor der Sanierung
Bensbergs in den 70er Jahren wurde der Hohenunterschied fiir FuBgénger lediglich mit
kleinen Treppen und Hohlwegen zwischen mehrgeschossigen Gebduden liberwunden.
Auch die Sanierung der 70er Jahre hat mit ihren verwinkelten, untibersichtlichen Wege-
verbindungen keine klare FuBBverbindung zwischen Markt und dem unteren Stadtteil ge-
schaffen. Mit der Marktgalerie wird das Ziel der Rahmenplanung Bensberg umgesetzt,
eine grofziigige direkte Wegefiithrung mit Sichtbeziehung zwischen den unterschiedli-
chen topographischen Ebenen zu schaffen. Die geplante Treppe ist mit an ihrer engsten
Stelle ca. 4 m fiir Bensberg angemessen. Wenn die Einwender die alte Wipperfiirther
StraBBe als historisches Beispiel fiir eine groBziigige Verbindung einbringen, so verken-
nen sie, das diese dem Verkehr gewidmet war und mit zunehmendem Verkehr parallel
eine schmale FuBwegrampe erhielt.

Die gewachsene Struktur des Bensberger Zentrums ist historisch zuerst einmal von den
massiven Gebdudekorpern des alten (Rathaus) und neuen Schlosses geprédgt. Auch die
sie umgebende historische Bebauung war bereits bis zu drei Geschosse mit zusétzli-
chem Satteldach hoch. Lediglich durch ein deutliches Absetzen der einzelnen Gebédude
voneinander entstand eine gewisse Kleinteiligkeit. Diese Struktur wurde jedoch in den
70er Jahren deutlich hin zu groBmaBstdblicher bis zu 6-geschossiger Bebauung verin-
dert. In einem solchen Umfeld kann es dem Vorhabentriger der Marktgalerie nicht ver-
wehrt werden, sich in Gebdaudehdhe und -masse eben dieser Bebauung anzupassen, ins-
besondere da sein Gebdude vorrangig in der SchloBstrale seine Wirkung entfaltet. Be-
achtlich ist hierbei auch, dass bereits heute im Bereich des ehemaligen Loewen-Center
aus dem vorhandenen Bebauungsplan Nr. 51/1 ein Baurecht von bis zu 4 Geschossen
besteht. In eine sachgerechte Abwégung sind regelméfig auch die Eigentiimerbelange
einzustellen. Mit den bereits geschilderten Anderungen an der Marktgalerie haben sich
die optisch sichtbaren Baumassen noch einmal deutlich verringert. Die Marktgalerie
fiigt sich mit ihrer Hohe sowohl am Markt als auch in der SchloBstrafle in den Bestand
ein. Die in der Fliche sichtbare Baumasse ist der Nutzung eines funktionierenden Ein-



kaufszentrums geschuldet und wird in Bezug auf ihre Lage als angemessen angesehen.
Im Bereich des ehemaligen Loewen-Centers hat der BP einen gesetzlich zulédssigen
Vorhabenbezug, d.h. die Planungsvorschlidge des Vorhabentriagers konnen im Verfahren
lediglich im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde abgelehnt, befiirwortet oder
durch Anregungen mitgestaltet werden. Hier lediglich deshalb kein Verfahren fiir einen
Vorhaben und ErschlieBungsplan gem. § 12 BauGB durchgefiihrt, da sein Vorhaben als
Chance gesehen wird, einen groBBeren Teil der Bensberger Innenstadt stidtebaulich neu
zu gestalten. Nachdem der Vorhabentrdger mehrere Varianten fiir die Marktgalerie der
Offentlichkeit vorgestellt hat, ist nicht nachvollziehbar, warum es dem Verfahren an Er-
gebnisoffenheit fehlt. Allein fiir die Anlieferung wurden 7 Varianten gepriift.

Nach der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurde der BP Nr. 5258 -Marktgalerie
Bensberg- in zwei Teilbereiche aufgeteilt. Der westlich der Strale Markt liegende Teil 1
wird mit der Marktgalerie zurzeit weitergefiihrt. Der Gstliche Teil 2 mit dem Markt wird
nachgezogen, sobald die Planungen dort konkret sind. Dem entsprechend fehlt das Pla-
nungsziel ,,Umgestaltung des Marktes in der Begrindung des BP Nr. 5258
-Marktgalerie Bensberg, Teil 1-.

Fiir den Markt gibt es weder eine Denkmalbereichssatzung noch einen Denkmal-En-
sembleschutz. Der Abwehranspruch des Baudenkmals Malerwinkel reicht nicht bis in
den Bereich des ehemaligen Loewen-Centers, da zwischen den beiden Objekten nicht
geschiitzte Gebédude liegen.

Gem. § 2 Absatz 3 Baugesetzbuch (BauGB) sind ,,die Belange, die fiir die Abwigung
erforderlich sind (Abwégungsmaterial), zu ermitteln und zu bewerten*. Wie und in wel-
cher Tiefe dies zu geschehen hat, bestimmt das BauGB nicht weiter. Es liegt vielmehr
im Ermessen der Gemeinde und héngt von der konkreten Planungssituation ab. In den
Féllen, in denen die Einschitzung der planbedingten Folgen fachliche Spezialkenntnisse
erfordert, beauftragt sie in der Regel Fachgutachten. Aber auch bei diesen bleibt offen,
wie Methodik und Ermittlungstiefe auszusehen haben. Verbindliche Beurteilungsmal-
stdbe oder Orientierungshilfen ergeben sich lediglich dort, wo sie normativ vorgegeben
sind, z.B. beim Larmschutz. Dies ist jedoch nicht bei Verkehrsprognosen der Fall. Hier
gilt der MaB3stab der fachlichen Vernunft. Fachgutachten bleiben in allen Fillen Abwé-
gungsmaterial. Die planende Gemeinde trifft in einem Bebauungsplan eigenverantwort-
liche Rechtsentscheidungen. Das vorliegende Verkehrsgutachten wurde erstellt, um die
durch die Planung Marktgalerie verursachten Mehrverkehre zu ermitteln und um die
Leistungsfahigkeit der Verkehrsknoten Markt / Kadettenstrae und Kadettenstral3e /
Wipperfiirther Strafle zu priifen. Weitere im Plangebiet entstehende Verkehre sind ver-
nachldssigbar, da sie nicht iiber eine Entwicklung im Fall der Anwendung des § 34
BauGB hinausgehen konnen und daher auch ohne Gutachten abschitzbar sind. In Bezug
auf seine zweite Aufgabe prognostiziert das Gutachten, dass nach Inbetriebnahme der
Marktgalerie fiir den Knotenpunkt Kadettenstrale / Wipperfiirther Strafle eine Gesamt-
qualitit von C (gut) und fiir den Knotenpunkt Markt / Kadettenstrale von B (befriedi-
gend) vorliegt. Mit diesem Ergebnis sind zuerst einmal keine zusitzlichen Maflnahmen
an den Knoten erforderlich. Somit ist der Aufgabe eines Gutachtens im Bebauungsplan-
verfahren Geniige getan. Gleichwohl hat sich die Stadt nach Beratung mit den fiir Ver-
kehr zustdndigen Fachbehorden entschieden, den Knotenpunkt Markt / Kadettenstralle
aus Griinden der Verkehrssicherheit zu ertiichtigen. Zur Ertiichtigung des Knotenpunk-
tes schldgt der Gutachter mehrere Varianten vor. Seine Aufgabe bestand lediglich darin
Varianten zu priifen. Fiir die Ergebnisoffenheit der Bewertung des Gutachtens spricht
nicht zuletzt die Tatsache, dass nach Diskussion mit der Stralenverkehrs- und Kreispo-
lizeibehorde eine weitere Variante gepriift wurde, die zur 2. Offenlage vorgestellt wird.
Die Variante ,,koordinierte Signalisierung® wird von der Stadt und den zustindigen
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Fachbehorden favorisiert.

Entsprechend den Festsetzungen des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- sind
technische Aufbauten fiir die Marktgalerie nur in konkret festgelegten Bereichen, bis zu
maximal 181,0 m . NHN und eingehaust zulédssig. Diese Festsetzungen wurden aus
Griinden des Immissionsschutzes und der Gestaltung getroffen.

Das Plangebiet des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- befindet sich im Zentrum von
Bensberg mit einer Kerngebiets- bis Mischgebietsnutzung (FNP, BP und faktisch). Ne-
ben Hotelnutzungen sind in solchen Bereichen Einkaufszentren nicht nur zuldssig, son-
dern werden von Seiten der Landesplanung dort sogar gewiinscht. Auch bestand mit
dem ehemaligen Loewen-Center an gleicher Stelle bereits eine vergleichbare Nutzung.
Daher mussten die Einwender davon ausgehen, dass eine vergleichbare Nutzung nach
dessen SchlieBung an gleicher Stelle entstehen wiirde. Es ist nicht erkennbar, worin die
existenzielle Gefdhrdung des Hotels Malerwinkel bestehen sollte.

Der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- und die Marktgalerie verbessern die
Situation am Markt deutlich und sind eine gute Basis fiir den folgenden BP Nr. 5258
-Marktgalerie Bensberg Teil 2-. So wird der Markt wieder nach Westen gefasst und
durch Gastronomie und Wohnnutzungen belebt. Auch die Anlieferung stellt gegeniiber
der des ehemaligen Loewen-Center eine deutliche Verbesserung dar, da sie im Gebédude
stattfindet und gegen den Markt durch eine Larmschutzwand abgeschirmt ist. Auch darf
nicht unberiicksichtigt bleiben, dass der Markt heute lediglich als Parkplatz dient.

Die GroBle der Marktgalerie ist mit einer Verkaufsfliche von ca. 4.300 m? der Grof3e
Bensbergs angemessen. Der Vorhabentrager und sein Architekt haben langjdhrige Er-
fahrung mit der Entwicklung und dem Bau von Einkaufszentren. Auch gibt es fachlich
keinen Grund anzunehmen, dass eine Passage des geplanten Typs nicht funktioniert.

mit Schreiben vom 22.01.13
erganzt die Unterschriftenaktion vom 29.10.12 mit 251 Unterschriften

Kurzfassung:
wie B 3

zusitzlich aus dem Schreiben vom 22.01.13
Bedenken gegen die Planung Marktgalerie, da sie

— ein Klotz ist, der das Stadtbild verschandelt.

— das Postkartenpanorama verstellt.

— zu hoch ist.

Es wird angeregt,

— die alte Bausubstanz Loewen-Center zu erhalten.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwidnde von Biirgern und Tragern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in wesentli-
chen Teilen iiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5. Obergeschoss
(OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an seiner nord/westlichen Ecke
deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme des sichtbaren Gebéu-
dekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstrale statt und in der SchloBstraf3e
wurde die Gebaudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt. Ein Teil der hierdurch



verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert, dass sich das Erdge-
schoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von dieser aus wird man
durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die Terrassenflachen der Nachbarim-
mobilie SchloBstrale 63 gefiihrt.

Die Einwender benutzen den Begriff gewachsene Struktur ausschlieBlich im Zusam-
menhang mit den Baumassen. Diese stellen sich jedoch in der SchloBstralie und am
Markt / SchloBgraben sehr unterschiedlich dar. Die gewachsene Struktur des Bensber-
ger Zentrums ist historisch zuerst einmal von den massiven Gebdudekdrpern des alten
(Rathaus) und neuen Schlosses geprigt. Auch die sie umgebende historische Bebauung
war bereits bis zu drei Geschosse mit zusétzlichem Satteldach hoch. Lediglich durch ein
deutliches Absetzen der einzelnen Gebdude voneinander entstand eine gewisse Kleintei-
ligkeit. Diese Struktur wurde jedoch in den 70er Jahren deutlich hin zu groBmaBstébli-
cher, bis zu 6-geschossiger Bebauung verdndert. In einem solchen Umfeld kann es dem
Vorhabentrager der Marktgalerie nicht verwehrt werden, sich in Gebaudehéhe und
-masse eben dieser Bebauung anzupassen. Beachtlich ist hierbei auch, dass bereits heute
aus dem vorhandenen Bebauungsplan das Recht fiir ein weiteres Geschoss auf dem
ehemaligen Loewen-Center besteht. Nach der 1. Offentlichen Auslegung wurde der
Entwurf zur Marktgalerie erneut in wesentlichen Bereichen iiberarbeitet. So wurde nicht
nur auf das 5. Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an der
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Die weiterhin sichtbare Baumasse ist der
Nutzung eines Einkaufszentrums geschuldet und wird in Bezug auf ihre Lage als ange-
messen angesehen.

Historische Bedeutung hat der Weitblick von Bensberg nach Westen in die Kdolner
Bucht lediglich vom Schloss und hier auch o6ffentlich zugénglich. Da der Markt nach
Westen vor der Sanierung Bensbergs von einer 3-geschossigen Bebauung begrenzt wur-
de, entstand an dieser Stelle erst ein Fernblick auf dem Dach des Loewen-Center und
damit immer auf privaten Flachen. Durch die Errichtung eines Restaurants mit Dachter-
rasse im 4.0G wird zukiinftig der Weitblick in Richtung Westen sogar verbessert.

Ohne Zweifel verdndert sich im Bereich der Marktgalerie der Stralenraum der Schlof3-
stralle deutlich. Mit einer zukiinftigen Breite von an ihrer engsten Stelle 15 m und be-
gleitender 3 — 5-geschossiger Bebauung wird die Schlofstrale nach dem Bau der
Marktgalerie den Charakter einer ganz normalen und einem Zentrum angemessenen
StraBBe haben, vergleichbar mit dem der oberen SchloBstrae. Innerhalb eines solchen
StrafBenprofils sind sowohl eine FuBBgdngerzone, als auch eine Durchfahrbarkeit denk-
bar. Nach Auskunft des Ordnungsamtes bendtigt der Wochenmarkt eine Stralenbreite
von 14 m. Der Verlust an 6ffentlichem Raum in der Breite wird durch eine Vergrof3e-
rung der Naturbiihne kompensiert. Der hier entstehende Platz wird mit einer Gréfe von
ca. 900 m? Raum fiir zahlreiche Aktivitdten bieten. Durch die direkte Treppenverbin-
dung kann dabei sogar der Markt einbezogen werden. Die Treppe hat an ihrer engsten
Stelle am Markt eine lichten Breite von 4,0 m und weitet sich zur Naturbiihne hin auf
5,50 m auf. Mit weiterhin groBziigigen Absdtzen kann sie keinesfalls als Nottreppe an-
gesehen werden. Nach Bau der Marktgalerie werden unabhingig vom Bebauungsplan-
verfahren alle sie umgebenden 6ffentlichen Fliachen neu gestaltet werden miissen. Der
Bebauungsplan sichert lediglich die hierfiir erforderlichen Flédchen. Fiir die Planung der
offentlichen Fliachen wurde das Biiro Schaller, Koln bereits beauftragt.

Die Ansiedlung eines Vollsortimenters am Standort des Loewen-Centers war ausdriick-
licher Wunsch des Bensberger Handels. Dieser verspricht sich von einem solchen An-
kermieter eine Belebung des zentralen Versorgungsbereiches. Fiir den BP Nr. 5258
-Marktgalerie Bensberg- wurde eine Auswirkungs- und Vertrdglichkeitsanalyse durch
das Biiro Stadt und Handel erstellt. Fiir die Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genuss-



mittel, Bekleidung und Schuhe/Lederwaren wird laut Gutachter die Umsatzumvertei-
lung unter zehn Prozent liegen. Dies wird allgemein von der Rechtsprechung als 6kono-
misch tragfihig und damit als unproblematisch angesehen.

Der Markt dient bereits heute als Parkplatz ausschlieBlich dem Verkehr. Gleichwohl
wird er nach Uberarbeitung der Marktgalerie nach der 1. &ffentlichen Auslegung nicht
mehr als Rangierflaiche genutzt. Vielmehr wird durch ein Zuriicksetzen des Gebdude-
korpers um ca. 6,5 m von der Straenfront ein Rangiervorgang fiir die Anlieferfahrzeu-
ge auf dem eigenen Grundstiick méglich.

Fiir den Pavillon des Goethehauses verbessert der liberarbeitete Entwurf der Marktgale-
rie die vorhandene Situation deutlich, da der vergroferte Platz (Naturbiihne) erstmalig
den Blick vom Goethehaus in die SchloBstrale ermdglicht. Nachdem auf das 5. OG
ganz verzichtet und zusétzlich das 4. OG gegeniiber dem Goethehaus deutlich zuriick-
versetzt wurde, liegt der Pavillon nunmehr 1,5 m hoher als die hier wirksame maximale
Hohe der Marktgalerie. Auch wird durch das Zuriicksetzen des Gebdudekorpers am
Markt der heute durch die technischen Aufbauten des Loewen-Centers verstellte Blick
auf das Rathaus frei.

Durch das Plangebiet des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- wird es zukiinftig meh-
rere Verbindungswege zwischen SchloBstrale und Markt/Engelbertstralie geben, zum
einen sind dies unabhéngig von der Marktgalerie die bereits bestehende Treppe tliber die
Immobilie SchloBstrale 63 und zum anderen die geplante Treppe zwischen Naturbiihne
und Markt. Der nach der 1. 6ffentlichen Auslegung iiberarbeitete Entwurf der Marktga-
lerie sieht zusitzlich ein Geflecht von barrierefreien Verbindungen vor. Vergleichbar
mit der liber das Loewen-Center vorhandenen, wird es eine Verbindung aus der Schlof3-
stralle liber die Naturbiihne durch die nunmehr geplante Passage im 1. OG {iber die Im-
mobilie SchloBstrale 63 entlang des Wohngebiuderiegels bis zur Engelbertstralle ge-
ben. Innerhalb der Passage ist weiterhin iiber eine Rolltreppe eine Verbindung ins Erd-
geschoss (EG) und dort auf die Schlofstralle vorgesehen. Der urspriinglich in der stidli-
chen Gebdudeecke geplante offentlich zugédngliche Aufzug ist ins Gebédudeinnere ge-
riickt. Man erreicht ihn durch die Verkaufspassage im EG {iiber ihn werden neben den
Verkaufsetagen und Parkdecks auch das im 4. OG geplante Restaurant erreicht. Der
weiterhin aber auch mogliche direkte Zugang zum Markt hat sich mit der neuen Lage
deutlich verkiirzt, was diese barrierefreie Verbindung deutlich attraktiver macht. Einzel-
heiten zur Zuginglichkeit werden in einem stidtebaulichen Vertrag geregelt.

Die Neuplanung sieht aus Griinden des Emissionsschutzes geschlossene Parketagen vor.
Weiterhin wird die Haustechnik auf eine im Bebauungsplan festgesetzte Stelle konzen-
triert und eingehaust. Der Andienungsbereich wird zusitzlich mit einer Larmschutz-
wand abgeschirmt. Damit diirfte sich die Belastung des Umfeldes durch von der Markt-
galerie ausgehende Emissionen, in zumutbaren Grenzen halten.

Der Markt wird zukiinftig nach Westen durch einen im Mittel ca. 8,0 m hohen Gebéu-
dekorper begrenzt. Er fligt sich damit nicht nur in die vorhandene Bebauung ein, son-
dern wird fiir den Markt tiberhaupt erst raumwirksam. Durch die geplanten Wohnnut-
zungen und Gastronomie wird der Markt zusétzlich belebt.

Der vorhandene BP Nr. 51/1 wird durch den BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil
1- iiberlagert. Mit Rechtskraft des neuen Bebauungsplans treten die Festsetzungen des
alten Plans auBBer Kraft.

Die FahrzeugerschlieBung der Marktgalerie baut auf das sinnvolle ErschlieBungskon-
zept des Bensberger Zentrums der 70er Jahre auf. Dieses sah vor, die SchloBstral3e als
eigentliche Geschiftsstra3e weitestgehend vom Fahrverkehr freizuhalten. Zur Trennung
der Nutzungsarten wurden dem entsprechend auch die Parkpldtze um das Geschiftszen-
trum herum angelegt. Es gibt keinen Anlass, dieses gut funktionierende Konzept fiir die



Marktgalerie zu durchbrechen. Mit jeder Einfahrt in ein Parkhaus und jeder Anliefe-
rungsrampe wird die Schaufensterfront unterbrochen und damit nicht nur das Bummeln
fiir Kunden unattraktiv, sondern auch das stiddtebauliche Erscheinungsbild der Einkaufs-
strale empfindlich gestort. Da in der SchloBstraBe wesentlich mehr Wohnnutzungen
sind, wiirde zudem das Immissionsproblem nur verlagert und wesentlich mehr Biirger
treffen.

Der Bebauungsplan ist nicht das richtige Instrument, um die Ansiedlung von Handels-
nutzungen zu steuern. Mit der Ausweisung eines Kerngebietes entlang der SchloBstral3e
sind alle Handelsnutzungen moglich.

Der Erhalt von Sichtachsen ist nicht nur fiir zahlreiche Biirger, sondern auch fiir die
Denkmalpflege und Stadtplanung von groBer Bedeutung. Der heute schone Blick aus
der SchloBstra3e auf das Rathausturmensemble ist nicht historisch zu belegen, sondern
wurde erst mit Abriss der am Markt urspriinglich vorhandenen 3-geschossigen Bebau-
ung und dem Bau des Loewen-Centers freigelegt. Jedoch gibt auch der an dieser Stelle
bisher giiltige Bebauungsplan Nr. 51/1 keine Rechtssicherheit fiir diese Sichtbeziehung,
da er sowohl auf dem Loewen-Center, als auch auf dem Nachbargebdude SchloBstralie
63 weitere Geschosse zuldsst. Daher wurde in Gesprachen zwischen LVR Amt fiir Bo-
dendenkmalpflege, der Stadtplanung und dem Vorhabentriger ein anderer Ansatz zum
Umgang mit den Sichtbeziehungen gesucht. Nachdem es in der Natur der Sichtbezie-
hungen liegt sich mit dem jeweiligen Standort des Betrachters zu verdndern, wurden als
erstes in der SchloBstrale Standpunkte festgelegt, von denen aus der Rathausturm und
das Schloss auch nach dem Bau der Marktgalerie sichtbar bleiben sollen. So soll aus der
SchloBstraBe von Westen der Blick auf das Rathausturmensemble bis in etwa auf die
Hohe des Gebdudes SchloBstralle 40 und von Siiden der auf das Schloss bis in etwa auf
die Hohe des Gebédudes Schlofstralle 56 erhalten bleiben. Fiir den Blick auf das Schloss
ist weiterhin die bauliche Situation in der Engelbertstrale von Bedeutung. Von diesen
Standpunkten aus durchgefiihrte Sichtstudien fiihrten zu einer wesentliche Uberarbei-
tung der Planung Marktgalerie. So wurde nicht nur auf das 5. Obergeschoss (OG) ganz
verzichtet, sondern zuséitzlich das 4. OG an der nord/westlichen Ecke deutlich zuriick-
versetzt. Auch an der Engelbertstrale fand eine Zuriicknahme der Marktgalerie in die
Flucht des Wohnriegels statt.

Ohne Zweifel gibt es viele Mdglichkeiten Planung biirgergerecht zu prasentieren, je-
doch darf nicht aus den Augen verloren werden, dass hier in erster Linie ein Bebauungs-
planverfahren zur Schaffung von Planungsrecht durchgefiihrt wird. Das mit der Markt-
galerie bereits im Verfahren ein konkretes Vorhaben vorgestellt wird, bietet der Offent-
lichkeit iiberhaupt erst die rechtliche Moglichkeit, sich zu Einzelheiten dieses Vorha-
bens zu duBlern. Vergleichbare Mitwirkungsmdglichkeiten bieten private Bauvorhaben
in sonstiger Innerortslage nicht. Da sich die Verwaltung jedoch der Bedeutung des Be-
bauungsplans fiir die Bensberger bewusst war, hat sie zur Veranschaulichung der Pléne
auf Mittel zuriickgegriffen, die iiber das {ibliche MaB} in einem Bebauungsplanverfahren
hinausgehen. So wurde ein Modell der Innenstadt von Bensberg erstellt, in das der Vor-
habentrager seinen jeweiligen Planungstand als Einsatzmodell einfiigt. Die Errichtung
eines Baugeriistes vor Ort zur Veranschaulichung des Gebdudevolumens und andere vi-
suelle Darstellungen wurden zwar vom Vorhabentriager in Erwdgung gezogen, jedoch
nicht umgesetzt.

Im Bereich des ehemaligen Loewen-Centers hat der BP einen gesetzlich zulédssigen
Vorhabenbezug, d.h. die Planungsvorschlidge des Vorhabentriagers konnen im Verfahren
lediglich im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde abgelehnt, befiirwortet oder
durch Anregungen mitgestaltet werden — Alternativplanungen stehen jedoch nicht zur
Wahl. Der Architekt Neuendorff handelt ohne Auftrag von Stadt oder Vorhabentréiger.
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Daher war seine Planung zu keinem Zeitpunkt Gegenstand des Verfahrens. Eine 6ffent-
liche Diskussion seiner Planung ist damit nicht zielfiihrend.

Der Fernblick in die Kolner Bucht, wie er sich auf dem ehemaligen Loewen-Center er-
gibt, ist ein in Bensberg nicht einzigartiges Kapital. Er kann an zahlreichen weiteren
Stellen genossen werden und resultiert aus der besonderen topographischen Lage von
Bensberg. Historische Bedeutung hat der Fernblick von Bensberg nach Westen vom
nahe gelegenen Schloss und ist hier auch 6ffentlich zugénglich. Da der Markt nach
Westen vor der Sanierung Bensberg von einer 3-geschossigen Bebauung begrenzt wur-
de, entstand an dieser Stelle erst ein Fernblick auf dem Dach des Loewen-Center und
damit schon immer auf privaten Flachen. Durch die Errichtung eines Restaurants mit
Dachterrasse im 4.0G der Marktgalerie wird zukiinftig der Fernblick sogar verbessert
werden, jedoch auf privatem Eigentum.

Die Entscheidung dariiber, ob das vorhandene Gebdude saniert oder abgerissen und
durch ein neues ersetzt wird, obliegt allein der Eigentiimerin. Im vorliegenden Fall ent-
spricht die Bausubstanz nicht mehr den heutigen Anspriichen an ein Einkaufszentrum.

mit Mail vom 22.01.13

Kurzfassung:

Bedenken gegen die Planung Marktgalerie, da sie

— die SchloBstraBe schlauchartig verengt.

— am Markt zu hoch ist.

Es wird angeregt,

— der Planung mehr Zeit zu lassen.

Die Alternativplanung Neuendorff wird befiirwortet.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwénde von Biirgern und Trigern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in wesentli-
chen Teilen tiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5. Obergeschoss
(OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an seiner nord/westlichen Ecke
deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme des sichtbaren Gebéu-
dekdrpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstra3e statt und in der SchloBstra3e
wurde die Gebaudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt. Ein Teil der hierdurch
verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert, dass sich das Erdge-
schoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von dieser aus wird man
durch eine Passage im 1. OG der Marktgalerie auf die Terrassenflichen der Nachbarim-
mobilie SchloBstrale 63 gefiihrt.

Ohne Zweifel verdndert sich im Bereich der Marktgalerie der Stralenraum der Schlof3-
strafle deutlich. Mit einer zukiinftigen Breite von an ihrer engsten Stelle 15 m und be-
gleitender 3 — 5-geschossiger Bebauung wird die Schlofstrale nach dem Bau der
Marktgalerie den Charakter einer ganz normalen und einem Zentrum angemessenen
Stralle haben, vergleichbar mit dem der oberen SchloBstrae. Innerhalb eines solchen
StraBBenprofils sind sowohl eine FuBBgidngerzone, als auch eine Durchfahrbarkeit denk-
bar. Nach Auskunft des Ordnungsamtes bendtigt der Wochenmarkt eine StraBenbreite
von 14 m. Der Verlust an offentlichem Raum in der Breite wird durch eine Vergrofe-
rung der Naturbithne kompensiert. Der hier entstehende Platz wird mit einer GréB3e von
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ca. 900m? Raum fiir zahlreiche Aktivitdten bieten. Durch die direkte Treppenverbin-
dung kann dabei sogar der Markt einbezogen werden. Die Treppe hat an ihrer engsten
Stelle am Markt eine lichte Breite von 4,0 m und weitet sich zur Naturbiihne hin auf
5,50 m auf. Mit weiterhin grof3zligigen Absétzen kann sie keinesfalls als Nottreppe an-
gesehen werden. Nach dem Bau der Marktgalerie werden unabhéngig vom Bebauungs-
planverfahren alle sie umgebenden offentlichen Fldchen neu gestaltet werden miissen.
Der Bebauungsplan sichert lediglich die hierfiir erforderlichen Fléchen. Fiir die Planung
der offentlichen Flachen wurde das Biiro Schaller, Koln bereits beauftrag.

Der neue Vorhabentrager hat die Zeit seit der 1. Offenlage genutzt und seine Planung
griindlich iiberarbeitet. Hierbei ist er weitestgehend auf die Anregungen von Biirgern
und Triger offentlicher Belange eingegangen.

Im Bereich des ehemaligen Loewen-Centers hat der BP einen gesetzlich zulédssigen
Vorhabenbezug, d.h. die Planungsvorschlidge des Vorhabentriagers konnen im Verfahren
lediglich im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde abgelehnt, befiirwortet oder
durch Anregungen mitgestaltet werden — Alternativplanungen stehen jedoch nicht zur
Wahl. Der Architekt Neuendorff handelt ohne Auftrag von Stadt oder Vorhabentréiger.
Daher war seine Planung zu keinem Zeitpunkt Gegenstand des Verfahrens. Eine 6ffent-
liche Diskussion seiner Planung ist damit nicht zielfiithrend.

mit Mail vom 22.01.13

Kurzfassung:

Bedenken gegen die Planung Marktgalerie, da sie

— die SchloBstralle schlauchartig verengt.

— die Sicht auf das Rathaus versperrt.

Die Alternativplanung Neuendorff wird befiirwortet.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwénde von Biirgern und Trégern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in wesentli-
chen Teilen iiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5. Obergeschoss
(OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an seiner nord/westlichen Ecke
deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme des sichtbaren Gebéu-
dekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralie statt und in der SchloBstralle
wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt. Ein Teil der hierdurch
verloren gehenden Geschéftsfliche wird dadurch kompensiert, dass sich das Erdge-
schoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von dieser aus wird man
durch eine Passage im 1. OG der Marktgalerie auf die Terrassenflichen der Nachbarim-
mobilie SchloBstrale 63 gefiihrt.

Ohne Zweifel verandert sich im Bereich der Marktgalerie der Stralenraum der Schlof3-
strafle deutlich, weg von einer Aneinanderreihung zahlreicher kleiner Aufweitungen hin
zu einem deutlich begrenzten Stralenraum und einem zentralen Platz. Mit einer Breite
von an ihrer engsten Stelle 15 m und begleitender 3 — 5-geschossiger Bebauung handelt
es sich jedoch um einen ganz normalen Stralenraum, vergleichbar mit dem der oberen
SchloBstraBBe. Der Verlust an 6ffentlichem Raum am kleinen Brunnenplitzchen wird
durch eine VergroBBerung der Naturbiihne kompensiert. Der hier entstehende Platz wird
eine GroBe von ca. 900m? haben.
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Der Erhalt von Sichtachsen ist nicht nur fiir zahlreiche Biirger, sondern auch fiir die
Denkmalpflege und Stadtplanung von groBer Bedeutung. Der heute schone Blick aus
der SchloBstra3e auf das Rathausturmensemble ist nicht historisch zu belegen, sondern
wurde erst mit Abriss der am Markt urspriinglich vorhandenen 3-geschossigen Bebau-
ung und dem Bau des Loewen-Centers freigelegt. Jedoch gibt auch der an dieser Stelle
bisher giiltige Bebauungsplan Nr. 51/1 keine Rechtssicherheit fiir diese Sichtbeziehung,
da er sowohl auf dem Loewen-Center, als auch auf dem Nachbargebdude Schlofstra3e
63 weitere Geschosse zulédsst. Daher wurde in Gesprachen zwischen LVR Amt fiir Bo-
dendenkmalpflege, der Stadtplanung und dem Vorhabentréger ein anderer Ansatz zum
Umgang mit den Sichtbeziehungen gesucht. Nachdem es in der Natur der Sichtbezie-
hungen liegt, sich mit dem jeweiligen Standort des Betrachters zu verdndern, wurden als
erstes in der SchloBstrale Standpunkte festgelegt, von denen aus der Rathausturm und
das Schloss auch nach dem Bau der Marktgalerie sichtbar bleiben sollen. So soll aus der
SchlofistraBe von Westen der Blick auf das Rathausturmensemble bis in etwa auf die
Hohe des Gebdudes SchloBstraBe 40 und von Siiden der auf das Schloss bis in etwa auf
die Hohe des Gebdudes SchloBstrale 56 erhalten bleiben. Fiir den Blick auf das Schloss
ist weiterhin die bauliche Situation in der Engelbertstrae von Bedeutung. Von diesen
Standpunkten aus durchgefiihrte Sichtstudien fiihrten zu einer wesentliche Uberarbei-
tung der Planung Marktgalerie. So wurde nicht nur auf das 5. Obergeschoss (OG) ganz
verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an der nord/westlichen Ecke deutlich zuriick-
versetzt. Auch an der Engelbertstralle fand eine Zuriicknahme der Marktgalerie in die
Flucht des Wohnriegels statt.

Im Bereich des ehemaligen Loewen-Centers hat der BP einen gesetzlich zuldssigen
Vorhabenbezug, d.h. die Planungsvorschldage des Vorhabentriagers konnen im Verfahren
lediglich im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde abgelehnt, befiirwortet oder
durch Anregungen mitgestaltet werden — Alternativplanungen stehen jedoch nicht zur
Wahl. Der Architekt Neuendorff handelt ohne Auftrag von Stadt oder Vorhabentréiger.
Daher war seine Planung zu keinem Zeitpunkt Gegenstand des Verfahrens. Eine 6ffent-
liche Diskussion seiner Planung ist damit nicht zielfiihrend.

mit Schreiben vom 19.01.13

Kurzfassung:

Bedenken gegen die Planung Marktgalerie, da sie
— zu hoch, zu breit und zu tief ist.
— die Kanalisation iiberfordert.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwédnde von Biirgern und Trégern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in wesentli-
chen Teilen iiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5. Obergeschoss
(OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an seiner nord/westlichen Ecke
deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme des sichtbaren Gebéu-
dekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralie statt und in der SchloBstralle
wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt. Ein Teil der hierdurch
verloren gehenden Geschéftsfliche wird dadurch kompensiert, dass sich das Erdge-
schoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von dieser aus wird man
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durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die Terrassenflachen der Nachbarim-
mobilie SchloBstrale 63 gefiihrt.

Das verbleibende Bauvolumen ist fiir ein funktionierendes Einkaufszentrum notwendig.
Die Marktgalerie fiigt sich sowohl in der SchloBstra3e als auch am Markt zwischen die
vorhandenen Gebéude ein.

Die Flichen der Marktgalerie sind bereits in die Kapazititen des vorhandenen Kanalnet-
zes eingerechnet, da die Marktgalerie im Innenstadtbereich liegt und das ehemalige
Loewen-Center ersetzt.

zu Protokoll am 22.01.13

Kurzfassung:

Bedenken gegen die Planung Marktgalerie, da sie

— ein hésslicher Klotz ist,

— deren Auswirkungen auf lange Sicht nicht zu reparieren ist.
Die Alternativplanung Neuendorff wird befiirwortet.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwénde von Biirgern und Trégern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in wesentli-
chen Teilen iiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5. Obergeschoss
(OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an seiner nord/westlichen Ecke
deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme des sichtbaren Gebéu-
dekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralie statt und in der SchloBstralle
wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt. Ein Teil der hierdurch
verloren gehenden Geschéftsfliche wird dadurch kompensiert, dass sich das Erdge-
schoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von dieser aus wird man
durch eine Passage im 1. OG der Marktgalerie auf die Terrassenflichen der Nachbarim-
mobilie SchloBstraBe 63 gefiihrt.

Das Vorhaben Marktgalerie wird von der Stadtverwaltung als Chance fiir eine Neuge-
staltung wesentlicher Teile des Bensberger Zentrums angesehen. So wird das Ziel aus
der Rahmenplanung Bensberg, eine Verbindung der unterschiedlichen Topographieebe-
nen SchloBstraBe/Markt tiberhaupt erst mit dem Abriss des ehemaligen Loewen-Centers
und durch Grundstiickstausch mit der Eigentiimerin mdglich. Die Gréfe der Ein-
kaufspassage ist mit einer Verkaufsfliche von ca. 4.300 m? der GroBe Bensbergs ange-
messen. Auch gibt es fachlich keinen Grund anzunehmen, dass eine Passage des geplan-
ten Typs nicht funktioniert. Der Verwaltung ist jedoch kein Einkaufszentrum mit ent-
lang von Treppen gestaffelten Verkaufsflichen wegtfiihrend vom eigentlichen Handels-
zentrum bekannt, das funktioniert. Da die Eigentlimer das alleinige wirtschaftliche Risi-
ko fiir ihre Immobilie tragen, muss ihnen auch ein Gestaltungsspielraum zugestanden
werden. Sowohl der Vorhabentrdger als auch sein Architekt haben langjdhrige Erfah-
rung

mit Planung, Bau und Betrieb von Einkaufscentern daher ist auch ist nicht erkennbar
warum die Fertigstellung der Marktgalerie nicht gesichert ist.

Im Bereich des ehemaligen Loewen-Centers hat der BP einen gesetzlich zulédssigen
Vorhabenbezug, d.h. die Planungsvorschldge des Vorhabentragers konnen im Verfahren
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lediglich im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde abgelehnt, befiirwortet oder
durch Anregungen mitgestaltet werden — Alternativplanungen stehen jedoch nicht zur
Wahl. Der Architekt Neuendorff handelt ohne Auftrag von Stadt oder Vorhabentriger.
Daher war seine Planung zu keinem Zeitpunkt Gegenstand des Verfahrens. Eine 6ffent-
liche Diskussion seiner Planung ist damit nicht zielfiihrend.

mit Mail vom 22.01.13

Kurzfassung:

Bedenken gegen die Planung Marktgalerie, da sie

— liberdimensioniert ist.

— keine Ubergiinge zu den bestehenden Bausubstanzen schafft.

— die Fullgdngerzone verschmélert und diese daher einen geringeren Lichteinfall hat.
Es wird angeregt,

— den stadtischen Grundstiicksverkauf zu verweigern.

— den jetzigen Bebauungsplan beizubehalten.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwénde von Biirgern und Trigern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in wesentli-
chen Teilen tberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5. Obergeschoss
(OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an seiner nord/westlichen Ecke
deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme des sichtbaren Gebéu-
dekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstra3e statt und in der SchloBstra3e
wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt. Ein Teil der hierdurch
verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert, dass sich das Erdge-
schoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von dieser aus wird man
durch eine Passage im 1. OG. der Marktgalerie auf die Terrassenflichen der Nachba-
rimmobilie SchloBstrale 63 gefiihrt.

Das verbleibende Bauvolumen ist fiir ein funktionierendes Einkaufszentrum notwendig.
Die Marktgalerie fiigt sich sowohl in der SchloBstrale als auch am Markt zwischen die
vorhandenen Gebiude ein.

Ohne Zweifel verdndert sich im Bereich der Marktgalerie der StraBenraum der Schlof3-
strafle deutlich. Mit einer zukiinftigen Breite von an ihrer engsten Stelle 15 m und be-
gleitender 3 — 5-geschossiger Bebauung wird die SchlofstraBe nach dem Bau der
Marktgalerie den Charakter einer ganz normalen und einem Zentrum angemessenen
StraBBe haben, vergleichbar mit dem der oberen SchloBstra3e. Innerhalb eines solchen
Stralenprofils sind sowohl eine FuB3gingerzone, als auch eine Durchfahrbarkeit denk-
bar. Nach Auskunft des Ordnungsamtes bendtigt der Wochenmarkt eine StraBenbreite
von 14 m. Der Verlust an 6ffentlichem Raum in der Breite wird durch eine Vergrofe-
rung der Naturbiihne kompensiert. Der hier entstehende Platz wird mit einer Gréfe von
ca. 900m? Raum fiir zahlreiche Aktivitdten bieten. Mit der Marktgalerie wird sich an
den Lichtverhéltnissen in der Schlofstral3e nichts verdndern, da sie mit ihrem Verlauf
von Siid/Osten nach Nord/Westen in erster Linie von der Bebauung der gegeniiberlie-
genden Seite verschattet wird.

Das Vorhaben Marktgalerie wird als Chance fiir eine Neugestaltung wesentlicher Teile
des Bensberger Zentrums angesehen. So wird die Verbindung der unterschiedlichen To-
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pographieebenen SchloBstrale/Markt {iberhaupt erst mit dem Abriss des ehemaligen
Loewen-Centers und durch Grundstiickstausch mit der Eigentiimerin moglich. Zielfiih-
rend kann in einer solchen Situation nur der gemeinsame Weg mit einem Vorhabentri-
ger sein.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 51/1 sieht fiir die Marktgalerie weitere Bau-
rechte bis zu 4 Geschossen vor. Auch kann nach heutigen Maf3stdben ein funktionieren-
des Einkaufszentrum nicht in den hier festgelegten Baurechten untergebracht werden.

mit Mail vom 22.01.13

Kurzfassung:

Bedenken gegen die Planung Marktgalerie, da sie
— zu weit in die SchloBstrafle reicht und diese zu einem engen Schlauch wird.
— zu klotzhaft ohne Auflockerung ist.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwénde von Biirgern und Trégern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in wesentli-
chen Teilen iiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5. Obergeschoss
(OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an seiner nord/westlichen Ecke
deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme des sichtbaren Gebéu-
dekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralie statt und in der SchloBstralle
wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt. Ein Teil der hierdurch
verloren gehenden Geschéftsfliche wird dadurch kompensiert, dass sich das Erdge-
schoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von dieser aus wird man
durch eine Passage im 1. OG der Marktgalerie auf die Terrassenflichen der Nachbarim-
mobilie SchloBstraBe 63 gefiihrt.

Ohne Zweifel verandert sich im Bereich der Marktgalerie der Stralenraum der Schlof3-
strafle deutlich. Mit einer zukiinftigen Breite von an ihrer engsten Stelle 15 m und be-
gleitender 3 — 5-geschossiger Bebauung wird die SchloBstrale nach dem Bau der
Marktgalerie den Charakter einer ganz normalen und einem Zentrum angemessenen
Strafle haben, vergleichbar mit dem der oberen SchloBstra3e. Innerhalb eines solchen
Stralenprofils sind sowohl eine FuB3giingerzone, als auch eine Durchfahrbarkeit denk-
bar. Nach Auskunft des Ordnungsamtes bendtigt der Wochenmarkt eine Stralenbreite
von 14 m. Der Verlust an o6ffentlichem Raum in der Breite wird durch eine Vergrofe-
rung der Naturbiihne kompensiert. Der hier entstehende Platz wird mit einer Gréf3e von
ca. 900m? Raum fiir zahlreiche Aktivitdten bieten. Durch die direkte Treppenverbin-
dung kann dabei sogar der Markt einbezogen werden. Die Treppe hat an ihrer engsten
Stelle am Markt eine lichten Breite von 4,0 m und weitet sich zur Naturbiihne hin auf
5,50 m auf. Mit weiterhin grof3zligigen Absétzen kann sie keinesfalls als Nottreppe an-
gesehen werden. Nach Bau der Marktgalerie werden unabhéngig vom Bebauungsplan-
verfahren alle sie umgebenden 6ffentlichen Fldchen neu gestaltet werden miissen.

Der Bebauungsplan sichert lediglich die hierfiir erforderlichen Flachen. Fiir die Planung
der 6ffentlichen Flachen wurde das Biiro Schaller, Koln bereits beauftragt.
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mit Mail vom 22.01.13

Kurzfassung:

Eine Revitalisierung des Herzens von Bensberg und eine Aufwertung des Versorgungs-

zentrums Bensberg Mitte wird befiirwortet.

Bedenken gegen den BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1-, da

— es sich nicht um einen Angebotsplan sondern um einen Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan handelt.

— er eine vertikale Gliederung vorsieht und damit zwischen 170,00m und 176,00m
NHN nur Stellpldtze zuldsst.

Bedenken gegen die Marktgalerie, da

— die Sicht auf Bauwerke der Zeitgeschichte verbaut wird.

— die Absenkung der SchloBstrale zur ebenerdigen ErschlieBung der Geschéfte den
Stralenraum der SchloBstrae und die verbindende Qualitit des sog. Dreiecksplatz
als ErschlieBungselement zerstort.

— die alte FuBBgiingerzone spiirbar verschmilert wird, verstarkt durch die Hohe.

— eine Arkade im 1. OG. von 3m Breite kein qualitativer Freiraum darstellt.

— der Tiger-Gang von 2,00m Breite vom Aufzug zum Markt fiir Rollstuhlfahrer Kin-
derwagen usw. entwiirdigend ist.

Es wird angeregt,

— eine visuelle Fithrung durch Sichtachsen zu gewihrleisten.

— das Hotel Malerwinkel, das Museum und die vorhandenen Restaurants nicht vom
Neuen Zentrum abzuwenden und zu vernachlissigen.

— fir die Marktgalerie notwendige Parkpldtze im EG und 1.0G in den hinteren Berei-
chen anzuordnen.

— die Fern-Sicht auf die umgebenden Landschaften zu erhalten.

— das Bauvolumen der Marktgalerie optisch zu mildern und es um 1 Geschoss zu re-
duzieren.

— in den gestalterischen Festsetzungen zum BP eine Schank- und Speisewirtschaft aus-
schlieBlich im Siidwesten zuzulassen.

— oberhalb 176,00m NHN nur Wohnen zuzulassen.

— technische Dachaufbauten zusammenzufassen und gestalterisch zu verkleiden.

— erforderliche Absturzsicherungen der begehbaren Flichen der Marktgalerie transpa-
rent und leicht zuriickgesetzt zu gestalten.

— fiir die Marktgalerie eine Begriinung aller Dachflachen, auBBer der notwendigen Er-
schlieBungsflichen und der Flidchen der AuBBengastronomie, vorzuschreiben.

— fiir die Parkebenen der Marktgalerie eine AuB3enhautgestaltung vorzugeben.

— den Markt stadtebaulich aufzuwerten und nicht nur als ErschlieBungs- und Parkfl4-
che zu nutzen.

— die Baulinie an der zum Markt geplanten Treppe durch eine Baugrenze zu ersetzen.

— die Fassade der Marktgalerie entlang der Treppe durch beleuchtete Vitrinen und
Schaufenster hell als Erlebnisraum zu gestalten.

— die stidliche Brandwand der Marktgalerie zur Nachbarbebauung zu gestalten.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwédnde von Biirgern und Trégern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass



der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in wesentli-
chen Teilen iiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5. Obergeschoss
(OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an seiner nord/westlichen Ecke
deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme des sichtbaren Gebéu-
dekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralle statt und in der SchloBstraf3e
wurde die Gebaudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt. Ein Teil der hierdurch
verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert, dass sich das Erdge-
schoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von dieser aus wird man
durch eine Passage im 1. OG der Marktgalerie auf die Terrassenflichen der Nachbarim-
mobilie SchloBstrale 63 gefiihrt.

Der Erhalt von Sichtachsen ist nicht nur fiir zahlreiche Biirger, sondern auch fiir die
Denkmalpflege und Stadtplanung von groBer Bedeutung. Der heute schone Blick aus
der SchloBstra3e auf das Rathausturmensemble ist nicht historisch zu belegen, sondern
wurde erst mit Abriss der am Markt urspriinglich vorhandenen 3-geschossigen Bebau-
ung und dem Bau des Loewen-Centers freigelegt. Jedoch gibt auch der an dieser Stelle
bisher giiltige Bebauungsplan Nr. 51/1 keine Rechtssicherheit fiir diese Sichtbeziehung,
da er sowohl auf dem Loewen-Center, als auch auf dem Nachbargebdude Schlofstra3e
63 weitere Geschosse zulédsst. Daher wurde in Gesprachen zwischen LVR Amt fiir Bo-
dendenkmalpflege, der Stadtplanung und dem Vorhabentréger ein anderer Ansatz zum
Umgang mit den Sichtbeziehungen gesucht. Nachdem es in der Natur der Sichtbezie-
hungen liegt, sich mit dem jeweiligen Standort des Betrachters zu verdndern, wurden als
erstes in der SchloBstrale Standpunkte festgelegt, von denen aus der Rathausturm und
das Schloss auch nach dem Bau der Marktgalerie sichtbar bleiben sollen. So soll aus der
SchlofistraBe von Westen der Blick auf das Rathausturmensemble bis in etwa auf die
Hohe des Gebdudes SchloBstraBe 40 und von Siiden der auf das Schloss bis in etwa auf
die Hohe des Gebdudes SchloBstrale 56 erhalten bleiben. Fiir den Blick auf das Schloss
ist weiterhin die bauliche Situation in der Engelbertstrae von Bedeutung. Von diesen
Standpunkten aus durchgefiihrte Sichtstudien fiihrten zu einer wesentliche Uberarbei-
tung der Planung Marktgalerie. So wurde nicht nur auf das 5. Obergeschoss (OG) ganz
verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an der nord/westlichen Ecke deutlich zuriick-
versetzt. Auch an der Engelbertstralle fand eine Zuriicknahme der Marktgalerie in die
Flucht des Wohnriegels statt.

Der Fernblick in die Kolner Bucht wie auf dem ehemaligen Loewen-Center festgestellt,
ist ein in Bensberg nicht einzigartiges Kapital. Er kann an zahlreichen weiteren Stellen
genossen werden und ergibt sich aus der besonderen topographischen Lage von Bens-
berg. Historische Bedeutung hat der Fernblick von Bensberg nach Westen vom nahe ge-
legenen Schloss und ist hier auch 6ffentlich zugénglich. Da der Markt nach Westen vor
der Sanierung Bensberg von einer 3-geschossigen Bebauung begrenzt wurde, entstand
an dieser Stelle erst ein Fernblick auf dem Dach des Loewen-Center und damit schon
immer auf privaten Flichen. Durch die Errichtung eines Restaurants mit Dachterrasse
im 4.0G der Marktgalerie wird zukiinftig der Fernblick sogar verbessert werden, jedoch
auf privatem Eigentum.

Ohne Zweifel verdndert sich im Bereich der Marktgalerie der Stralenraum der Schlof3-
stralle deutlich. Mit einer zukiinftigen Breite von an ihrer engsten Stelle 15 m und be-
gleitender 3 — 5-geschossiger Bebauung wird die Schlofstrale nach dem Bau der
Marktgalerie den Charakter einer ganz normalen und einem Zentrum angemessenen
StraBBe haben, vergleichbar mit dem der oberen SchloBstra3e. Innerhalb eines solchen
StrafBenprofils sind sowohl eine FuBBgdngerzone, als auch eine Durchfahrbarkeit denk-
bar. Nach Auskunft des Ordnungsamtes bendtigt der Wochenmarkt eine Stralenbreite
von 14 m. Der Verlust an 6ffentlichem Raum in der Breite wird durch eine Vergrof3e-
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rung der Naturbiihne kompensiert. Der hier entstehende Platz wird mit einer Gréfe von
ca. 900m? Raum fiir zahlreiche Aktivititen bieten. Durch die direkte Treppenverbin-
dung kann dabei sogar der Markt einbezogen werden. Die Treppe hat an ihrer engsten
Stelle am Markt eine lichten Breite von 4,0 m und weitet sich zur Naturbiihne hin auf
5,50 m auf. Mit weiterhin groBziigigen Absdtzen kann sie keinesfalls als Nottreppe an-
gesehen werden. Nach Bau der Marktgalerie werden unabhingig vom Bebauungsplan-
verfahren alle sie umgebenden 6ffentlichen Fliachen neu gestaltet werden miissen. Der
Bebauungsplan sichert lediglich die hierfiir erforderlichen Flédchen. Fiir die Planung der
offentlichen Flidchen wurde das Biiro Schaller, Koln bereits beauftragt.

Im Bereich des ehemaligen Loewen-Centers hat der BP einen gesetzlich zulédssigen
Vorhabenbezug, d.h. die Planungsvorschlidge des Vorhabentriagers konnen im Verfahren
lediglich im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde abgelehnt, befiirwortet oder
durch Anregungen mitgestaltet werden — Alternativplanungen stehen jedoch nicht zur
Wahl. Der Architekt Neuendorff handelt ohne Auftrag von Stadt oder Vorhabentréiger.
Daher war seine Planung zu keinem Zeitpunkt Gegenstand des Verfahrens. Eine 6ffent-
liche Diskussion seiner Planung ist damit nicht zielfiithrend.

mit Mail vom 22.01.13

Kurzfassung:

Bedenken gegen den BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1-, da

— der offentlichen Belang Orts- und Landschaftsbild nicht ausreichend gewiirdigt wird
wie in der BauNVO festgelegt.

— die zulédssigen Gebdudehohen der Marktgalerie vorhandene Blickbeziehungen nach-
haltig verbauen.

— er ausschlieBlich der Gewinnmaximierung dient.

— das vorhandene Loewen-Center nicht revitalisiert, sondern ein Neubau realisiert
wird.

— vorhandene Gehrechte entfallen.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwénde von Biirgern und Tragern o6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in wesentli-
chen Teilen liberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5. Obergeschoss
(OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an seiner nord/westlichen Ecke
deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme des sichtbaren Gebéu-
dekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralle statt und in der SchloBstral3e
wurde die Gebdudefront zur Naturbithne hin weiter abgewinkelt. Ein Teil der hierdurch
verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert, dass sich das Erdge-
schoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfldche schiebt. Von dieser aus wird man
durch eine Passage im 1. OG der Marktgalerie auf die Terrassenflachen der Nachbarim-
mobilie SchloBstralle 63 gefiihrt.

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) bildet den materiellen Rahmen fiir die Aufstel-
lung von Bebauungspldnen und regelt die Zuldssigkeit von Vorhaben in den jeweiligen
Baugebieten. Sie trifft jedoch keine Aussagen zum Orts- und Landschaftsbild. Die all-
gemeinen Grundsitze der Bauleitplanung sind im § 1 Baugesetzbuch (BauGB) geregelt.



Im Absatz 6 sind dort die Belange aufgefiihrt, die bei der Bauleitplanung zu beriicksich-
tigen sind und hier wird unter der Nr. 5 u.a. die Gestaltung des Orts- und Landschafts-
bildes aufgefiihrt. Der Einwender vertritt die Meinung, dass diese Belange im Zusam-
menhang mit den Sichtbeziehungen nicht ausreichend gewiirdigt werden. Der Erhalt
von Sichtachsen ist nicht nur fiir die Biirger, sondern auch fiir die Denkmalpflege und
die Stadtplanung von grofer Bedeutung. Der heute schone Blick aus der SchloBstralle
auf das Rathausturmensemble ist nicht historisch zu belegen, sondern wurde erst mit
Abriss der am Markt urspriinglich vorhandenen 3-geschossigen Bebauung und dem Bau
des Loewen-Centers freigelegt. Jedoch gibt auch der an dieser Stelle bisher giiltige Be-
bauungsplan Nr. 51/1 keine Rechtssicherheit fiir diese Sichtbeziehung, da er sowohl auf
dem Loewen-Center, als auch auf dem Nachbargebdude SchloBstrale 63 weitere Ge-
schosse zulédsst. Daher wurde in Gesprachen zwischen LVR Amt fiir Denkmalpflege,
der Stadtplanung und dem Vorhabentriger ein stddtebaulicher Ansatz zum Umgang mit
den Sichtbeziehungen gesucht. Nachdem es in der Natur der Sichtbeziehungen liegt,
sich mit dem jeweiligen Standort des Betrachters zu verdndern, wurden als erstes in der
SchloBstrale Standpunkte festgelegt, von denen aus der Rathausturm und das Schloss
auch nach dem Bau der Marktgalerie sichtbar bleiben sollen. So soll aus der SchloBstra-
Be von Westen der Blick auf das Rathausturmensemble bis in etwa auf die Hohe des
Gebdudes SchloBstrafle 40 und von Siiden der auf das Schloss bis in etwa auf die Hohe
des Gebidudes SchlofistraBe 56 erhalten bleiben. Fiir den Blick auf das Schloss ist wei-
terhin die bauliche Situation in der Engelbertstra3e von Bedeutung. Von diesen Stand-
punkten aus durchgefiihrte Sichtstudien fithrten zu einer wesentliche Uberarbeitung der
Planung Marktgalerie. So wurde nicht nur auf das 5. Obergeschoss (OG) ganz verzich-
tet, sondern zusatzlich das 4. OG an der nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt.
Auch an der Engelbertstralle fand eine Zuriicknahme der Marktgalerie in die Flucht des
Wohnriegels statt.

In der Regel schafft jeder Bebauungsplan neue Baurechte und wertet damit die Grund-
stiicke seiner Eigentiimer auf. Da dies in einem 6ffentlichen Verfahren geschieht, ist da-
gegen auch nichts einzuwenden. Fiir die Marktgalerie liegen jedoch bereits heute iiber
das vorhandene Loewen-Center hinausgehende Baurechte bis zu 4 Geschossen vor. Es
ist damit fachlich unangemessen, von einer Gewinnmaximierung um einen 7-stelligen
Eurobetrag auf Kosten der Belange der Biirger zu sprechen. Eine sachgerechte Abwé-
gung verlangt die Einstellung aller Belange in die Abwigung, und dazu gehdren auch
die Belange der Eigentiimerin. Die Grof3e der Einkaufspassage ist mit einer Verkaufs-
fliche von ca. 4.300 m? der GroB3e Bensbergs angemessen. Das Vorhaben Marktgalerie
wird als Chance fiir eine Neugestaltung wesentlicher Teile des Bensberger Zentrums an-
gesehen. So wird die Verbindung der unterschiedlichen Topographieebenen SchloBstra-
Be/Markt iiberhaupt erst mit dem Abriss des ehemaligen Loewen-Centers und durch
Grundstiickstausch mit der Eigentiimerin moglich. Ziel fiihrend kann in einer solchen
Situation nur der gemeinsame Weg mit einem Vorhabentrager sein.

Eine Revitalisierung des Loewen-Centers setzt nicht voraus, dass das vorhandene Ge-
baude saniert wird, vielmehr soll seine ehemalige Nutzung als Einkaufszentrum wieder
belebt und gestirkt werden. Da der Vorhabentriger das alleinige finanzielle Risiko der
Marktgalerie triagt, muss ihm zugebilligt werden selbst dariiber zu entscheiden, ob er die
vorhandene Bausubstanz saniert oder durch eine neue ersetzt.

Die auf dem Loewen-Center vorhandenen Gehrechte werden in einem stddtebaulichen
Vertrag durch neue in der Passage ersetzt.



B 27 mit Schreiben vom 19.01.13

Kurzfassung:

Bedenken gegen den BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1-, da

— der geplante Gebaudekorper Marktgalerie zu méchtig ist.

Es wird angeregt,

— die Baumasse und die Geschossfliche dem alten B-Plan anzugleichen.

— weder den Platz vor dem Rathaus noch den Markt als Zufahrt und Rangierfléche
auszuweisen.

— auf die Stellpldtze auf dem Markt zu verzichten.

— den Blick vom Marktplatz in die Rheinebene zu erhalten., da dieser bei Entstehung
des Marktes noch weit reichender war.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwénde von Biirgern und Tragern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in wesentli-
chen Teilen liberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5. Obergeschoss
(OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an seiner nord/westlichen Ecke
deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme des sichtbaren Gebéu-
dekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralle statt und in der SchloBstral3e
wurde die Gebdudefront zur Naturbithne hin weiter abgewinkelt. Ein Teil der hierdurch
verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert, dass sich das Erdge-
schoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfldche schiebt. Von dieser aus wird man
durch eine Passage im 1. OG der Marktgalerie auf die Terrassenflachen der Nachbarim-
mobilie SchloBstralle 63 gefiihrt.

Das Stadtbild der Schlossstadt Bensberg stellt sich je nach Standort sehr unterschiedlich
dar. Die gewachsene Struktur des Bensberger Zentrums ist historisch zuerst einmal von
den massiven Gebédudekorpern des alten (Rathaus) und neuen Schlosses gepriagt. Auch
die sie umgebende historische Bebauung war bereits bis zu drei Geschosse mit zusétzli-
chem Satteldach hoch. Lediglich durch ein deutliches Absetzen der einzelnen Gebiude
voneinander entstand eine gewisse Kleinteiligkeit. Diese Struktur wurde jedoch in den
70er Jahren deutlich hin zu groBmaBstéblicher, bis zu 6-geschossiger Bebauung veran-
dert. In einem solchen Umfeld kann es dem Vorhabentriger der Marktgalerie nicht ver-
wehrt werden, sich in Gebdudehdhe und -masse eben dieser Bebauung anzupassen, ins-
besondere da sein Gebdude vorrangig in der SchloBstrale seine Wirkung entfaltet. Be-
achtlich ist hierbei auch, dass bereits heute aus dem vorhandenen Bebauungsplan das
Recht fiir bis zu 4 Geschosse auf dem ehemaligen Loewen-Center besteht. Mit den be-
reits geschilderten Anderungen an der Marktgalerie haben sich die optisch sichtbaren
Baumassen jedoch noch einmal deutlich verringert. Die weiterhin sichtbare Baumasse
ist der Nutzung eines Einkaufszentrums geschuldet und wird in Bezug auf ihre Lage als
angemessen angesehen.

Mit der Neuplanung hat sich auch die Anlieferung der Marktgalerie veréndert. Sie ist im
Gebdude weiter nach Norden gertickt. Durch die Zuriicknahme der Gebdudeflucht am

Markt kann nunmehr auf eigenem Grundstiick gewendet werden. Der Markt wird dem-
zufolge nicht mehr als Rangierflache genutzt.

Der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- umfasst ein groBeres Plangebiet, das auch
den Markt beinhaltet. Aktuelle Planungsentwicklungen am Markt machten es, bei
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gleichzeitigem Termindruck fiir das Vorhaben Marktgalerie, jedoch erforderlich das
Plangebiet in zwei Teilbereiche aufzuteilen. Der westlich der Strale Markt liegende
Teil 1 wird mit der Marktgalerie zurzeit weitergefiihrt. Der Ostliche Teil 2 mit dem
Markt wird nachgezogen, sobald die Planungen dort konkret sind.

Der Fernblick in die Kdlner Bucht, wie er sich auf dem ehemaligen Loewen-Center bie-
tet, ist ein in Bensberg nicht einzigartiges Kapital. Er kann an zahlreichen weiteren Stel-
len genossen werden und ergibt sich aus der besonderen topographischen Lage von
Bensberg. Historische Bedeutung hat der Fernblick von Bensberg nach Westen vom
nahe gelegenen Schloss und ist hier auch 6ffentlich zugénglich. Da der Markt nach
Westen vor der Sanierung Bensbergs von einer 3-geschossigen Bebauung begrenzt wur-
de, entstand an dieser Stelle erst ein Fernblick auf dem Dach des Loewen-Center und
damit schon immer auf privaten Flachen. Durch die Errichtung eines Restaurants mit
Dachterrasse im 4.0G der Marktgalerie wird zukiinftig der Fernblick sogar verbessert
werden jedoch auf privatem Eigentum.

mit Schreiben vom 16.01.13

Kurzfassung:

Bedenken gegen den BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1-, inhaltlich Bezug

aufs Schreiben vom 12.10.12

Initiatorin ,,Bensberg braucht ein Herz*, Modell der Klasse 7c des AMG

Liste mit 208 Unterschriften

Mit einem Gegenentwurf wird angeregt,

— die beiden Ebenen Bensbergs, SchloBstraBe und Markt durch eine breite mittige
Treppe zu verbinden.

— diese Treppe durch mehrere Zwischenebenen zu staffeln und daran intime Ladenlo-
kale anzusiedeln.

— einen Lebensmittelladen auf der unteren Ebene anzusiedeln.

— unter der Treppe ein Parkhaus vorzusehen.

— die Anlieferung mit kleineren Lieferwagen von beiden Ebenen vorzusehen.

— auf der oberen Ebene eine Aussichtsplattform fiir den Blick auf Koln einzurichten.

— den Markt als FuBBgéingerzone mit Cafés oder Restaurants zu gestalten.

Als Kompromiss wird angeregt,

— die geplante Treppe deutlich zu verbreitern.

— entlang der Treppe auf jeder Plattform Geschifte vorzusehen.

— den Platz an der Schlofstrale durch weitere Zuriicknahme des Gebadudekorpers
Marktgalerie zu vergrof3ern.

— die Marktseite mit dem Geldndeverlauf abgestaffelt fiir Gastronomie zu gestalten
und dabei die Hohe des Goethehaus auch am Malerwinkel einzuhalten.

— 1im oberen Bereich der Marktgalerie auch Gastronomie mit Blick iiber K6ln vorzuse-
hen.

— Die Versorgungszone unter den Marktplatz oder von der SchloBstraf3e, durch Unter-
tunnelung fiir ein Warencontainer-Laufband vorzusehen.

Die Alternativplanung Neuendorff wird befiirwortet.

Stellungnahme des Biirgermeisters:
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Die Einwénde von Biirgern und Trégern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in wesentli-
chen Teilen tiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5. Obergeschoss
(OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an seiner nord/westlichen Ecke
deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme des sichtbaren Gebéu-
dekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralie statt und in der SchloBstralle
wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt. Ein Teil der hierdurch
verloren gehenden Geschéftsfliche wird dadurch kompensiert, dass sich das Erdge-
schoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfldche schiebt. Von dieser aus wird man
durch eine Passage im 1. OG der Marktgalerie auf die Terrassenflichen der Nachbarim-
mobilie SchloBstraBBe 63 gefiihrt. Im Weiteren wurde die 7. Variante zur Anlieferung
der Marktgalerie vom Markt vorgelegt. Durch die Zuriicknahme der Gebaudeflucht am
Markt kann nunmehr auf eigenem Grundstiick gewendet werden. Der Markt wird dem-
zufolge nicht mehr als Rangierflache genutzt.

Im Bereich des ehemaligen Loewen-Centers hat der Bebauungsplan einen gesetzlich zu-
lassigen Vorhabenbezug, d.h. die Planungsvorschlige des Vorhabentrigers konnen im
Verfahren lediglich im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde abgelehnt, befiirwor-
tet oder durch Anregungen mitgestaltet werden. Dementsprechend konnen damit Alter-
nativplanungen wie von den Schiilern des AMG vorgestellt immer nur als Anregung zur
Diskussion dienen. Insbesondere, da die Eigentiimerin immer wieder deutlich gemacht
hat, dass sie ihr Grundstiick mit ithrem Architekten selbst entwickeln und bebauen will.
Da der Vorhabentriger das alleinige wirtschaftliche Risiko fiir seine Immobilie tréagt,
muss ihm auch ein Gestaltungsspielraum zugestanden werden. Fachlich gibt es keinen
Grund anzunehmen, dass eine Passage des geplanten Typs nicht funktioniert. Es ist je-
doch fraglich, ob Geschifte entlang von Treppen gestaffelt, wegfiihrend von der eigent-
lichen Einkaufsstra3e funktionieren, da am Markt keine Nutzung vorhanden ist, die ge-
niigend Passanten-Frequenz aufweist.

Die geplante Treppe hat an ihrer engsten Stelle am Markt eine lichten Breite von 4,0 m
und weitet sich zur Naturbiihne hin auf 5,50 m auf. Sie ist damit fiir Bensberg angemes-
sen.

Der Platz an der SchloBstraBe wurde mit den Anderungen zur Marktgalerie auf ca. 900
m? vergrofert. Weiterhin sieht die Planung der Marktgalerie am Markt neben der Anlie-
ferung und den Parketagen Wohnungen und ein Restaurant mit Blick auf K&ln vor.

Der Marktplatz befindet sich im Eigentum der Stadt und der Vorhabentridger miisste fiir
Nutzungen unter diesem zusdtzliche Flachen von der Stadt kaufen. Unabhingig hiervon
machen die geologischen und geschichtlichen Verhiltnisse am Markt ein solches Unter-
fangen eher unrealistisch oder zumindest nicht finanzierbar.

Der Architekt Neuendorff handelt ohne Auftrag von Stadt oder Vorhabentrdager. Daher
war seine Planung zu keinem Zeitpunkt Gegenstand des Verfahrens. Eine Offentliche
Diskussion seiner Planung ist damit nicht zielfiihrend.

mit Mail vom 22.01.13

Kurzfassung:
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Bedenken die Marktgalerie Bensberg, da
— sie unattraktiv ist.
Die Alternativplanung Neuendorff wird befiirwortet.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwédnde von Biirgern und Trégern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in wesentli-
chen Teilen iiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5. Obergeschoss
(OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an seiner nord/westlichen Ecke
deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme des sichtbaren Gebéu-
dekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralie statt und in der SchloBstralle
wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt. Ein Teil der hierdurch
verloren gehenden Geschéftsfliche wird dadurch kompensiert, dass sich das Erdge-
schoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von dieser aus wird man
durch eine Passage im 1. OG der Marktgalerie auf die Terrassenflichen der Nachbarim-
mobilie SchloBstraBe 63 gefiihrt.

Im Bereich des ehemaligen Loewen-Centers hat der BP einen gesetzlich zulédssigen
Vorhabenbezug, d.h. die Planungsvorschldge des Vorhabentragers konnen im Verfahren
lediglich im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde abgelehnt, befiirwortet oder
durch Anregungen mitgestaltet werden — Alternativplanungen stehen jedoch nicht zur
Wahl. Der Architekt Neuendorff handelt ohne Auftrag von Stadt oder Vorhabentréiger.
Daher war seine Planung zu keinem Zeitpunkt Gegenstand des Verfahrens. Eine 6ffent-
liche Diskussion seiner Planung ist damit nicht zielfiihrend.

zu Protokoll am 23.01.13

Kurzfassung:

Bedenken die Marktgalerie Bensberg, da sie

— in Hohe und Ausma@ iiberdimensioniert und klotzig wirkt.

Es wird angeregt,

— den Blick von der SchloBstralle auf die oberen Bereiche Rathaus, Markt und Schloss
zu erhalten.

— den Markt nicht als Parkplatz zu missbrauchen.

Die Alternativplanung Neuendorff wird befiirwortet.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwénde von Biirgern und Trégern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in wesentli-
chen Teilen iiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5. Obergeschoss
(OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an seiner nord/westlichen Ecke
deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme des sichtbaren Gebéu-
dekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralie statt und in der SchloBstralle
wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt. Ein Teil der hierdurch
verloren gehenden Geschéftsfliche wird dadurch kompensiert, dass sich das Erdge-
schoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von dieser aus wird man
durch eine Passage im 1. OG der Marktgalerie auf die Terrassenflichen der Nachbarim-
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mobilie SchloBstrale 63 gefiihrt.

Der Erhalt von Sichtachsen ist nicht nur fiir zahlreiche Biirger, sondern auch fiir die
Denkmalpflege und Stadtplanung von groBer Bedeutung. Der heute schone Blick aus
der SchloBstra3e auf das Rathausturmensemble ist nicht historisch zu belegen, sondern
wurde erst mit Abriss der am Markt urspriinglich vorhandenen 3-geschossigen Bebau-
ung und dem Bau des Loewen-Centers freigelegt. Jedoch gibt auch der an dieser Stelle
bisher giiltige Bebauungsplan Nr. 51/1 keine Rechtssicherheit fiir diese Sichtbeziehung,
da er sowohl auf dem Loewen-Center, als auch auf dem Nachbargebdude SchloBstrafie
63 weitere Geschosse zuldsst. Daher wurde in Gesprachen zwischen LVR Amt fiir Bo-
dendenkmalpflege, der Stadtplanung und dem Vorhabentriger ein anderer Ansatz zum
Umgang mit den Sichtbeziehungen gesucht. Nachdem es in der Natur der Sichtbezie-
hungen liegt, sich mit dem jeweiligen Standort des Betrachters zu verdndern, wurden als
erstes in der SchloBstrale Standpunkte festgelegt, von denen aus der Rathausturm und
das Schloss auch nach dem Bau der Marktgalerie sichtbar bleiben sollen. So soll aus der
SchloBstraBe von Westen der Blick auf das Rathausturmensemble bis in etwa auf die
Hohe des Gebdudes SchloBstralle 40 und von Siiden der auf das Schloss bis in etwa auf
die Hohe des Gebédudes Schlofistralle 56 erhalten bleiben. Fiir den Blick auf das Schloss
ist weiterhin die bauliche Situation in der Engelbertstrale von Bedeutung. Von diesen
Standpunkten aus durchgefiihrte Sichtstudien fiihrten zu einer wesentliche Uberarbei-
tung der Planung Marktgalerie. So wurde nicht nur auf das 5. Obergeschoss (OG) ganz
verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an der nord/westlichen Ecke deutlich zuriick-
versetzt. Auch an der Engelbertstrale fand eine Zuriicknahme der Marktgalerie in die
Flucht des Wohnriegels statt.

Der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- umfasst ein grofleres Plangebiet, das auch
den Markt beinhaltet. Aktuelle Planungsentwicklungen am Markt machten es, bei
gleichzeitigem Termindruck fiir das Vorhaben Marktgalerie, jedoch erforderlich das
Plangebiet in zwei Teilbereiche aufzuteilen. Der westlich der StraBe Markt liegende
Teil 1 wird mit der Marktgalerie zeitnah weitergefiihrt. Der Ostliche Teil 2 mit dem
Markt wird nachgezogen, sobald die Planungen dort konkret sind. Der Markt dient be-
reits heute als Parkplatz ausschlieBlich dem Verkehr.

Im Bereich des ehemaligen Loewen-Centers hat der Bebauungsplan einen gesetzlich zu-
lassigen Vorhabenbezug, d.h. die Planungsvorschlige des Vorhabentrigers konnen im
Verfahren lediglich im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde abgelehnt, befiirwor-
tet oder durch Anregungen mitgestaltet werden — Alternativplanungen stehen jedoch
nicht zur Wahl. Architekt Neuendorff handelt ohne Auftrag von Stadt oder Vorhaben-
trager. Daher war seine Planung zu keinem Zeitpunkt Gegenstand des Verfahrens. Eine
offentliche Diskussion seiner Planung ist damit nicht zielfiihrend.

zu Protokoll am 23.01.13

Kurzfassung:

Bedenken die Marktgalerie Bensberg, da

— sie liberdimensioniert, zu hoch und klotzig wirkt.

— der Markt hierdurch eingeengt wird.

— wegen ihres Vorspringens nicht den Fassadenverlauf in der SchloBstra3e aufnimmt.
— SchloBstralle und Markt optisch trennt.

Es wird angeregt,

— in der Marktgalerie einen Fahrstuhl fiir Kinderwagen und Rollstiihle vorzusehen.
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— den Markt vom Parken freizuhalten und als Ersatz ein Parkhaus neben dem Museum
zu Planen.

— die FuBBgédngerzone zu erhalten und vom Verkehr freizuhalten.

Die Alternativplanung Neuendorff wird befiirwortet.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwédnde von Biirgern und Trégern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in wesentli-
chen Teilen tiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5. Obergeschoss
(OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an seiner nord/westlichen Ecke
deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme des sichtbaren Gebéu-
dekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralie statt und in der SchloBstralle
wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt. Ein Teil der hierdurch
verloren gehenden Geschéftsfliche wird dadurch kompensiert, dass sich das Erdge-
schoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfldche schiebt. Von dieser aus wird man
durch eine Passage im 1. OG der Marktgalerie auf die Terrassenflichen der Nachbarim-
mobilie SchloBstrale 63 gefiihrt.

Vor der Sanierung Bensbergs in den 70er Jahren standen am Markt an Stelle des Loe-
wen-Centers 3-geschossige Gebdude mit Satteldach, und auch fiir das Loewen-Center
bestehen aus dem rechtskréftigen weitere Baurechte bis zu 4 Geschossen. Mit der
Marktgalerie wird der Markt entsprechend seines historischen Bildes wieder gefasst.
Mit 36,0 m zwischen den gegeniiberliegenden Gebédudefronten werden geniigend be-
sonnte Fldchen am Markt verbleiben. Eine optische Verbindung zwischen Markt und
SchloBstra3e entsteht durch die geplante Treppe.

Auf Seiten des ehemaligen Loewen-Center hat die SchloBstrale bisher keinen klaren
Fassadenverlauf, vielmehr 6ffnet und weitet sich der Stralenraum unregelmifig. Mit
der Marktgalerie erhélt die Schlofstrale einen klaren Stralenraum, #dhnlich dem der
oberen SchloBstrafle.

In der Marktgalerie wird es einen alle Ebenen verbindenden Aufzug geben und mit ihm
auch eine barrierefreie Verbindung von der Schlof3strale zum Markt.

Der Marktplatz ist nicht Gegenstand des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1-.
Regelungsgegenstand eines Bebauungsplans sind ausschlieSlich materielle Ziele fiir die
Bodennutzung. Im vorliegenden Fall wurde die SchloBstralle als Verkehrsflidche festge-
setzt. Der Festsetzungskatalog eines Bebauungsplans ist im § 9 Baugesetzbuch
(BauGB) abschlieBend geregelt. Verkehrsregelnde MaBnahmen wie Durchfahrtsverbote
gehoren nicht dazu.

Im Bereich des ehemaligen Loewen-Centers hat der BP einen gesetzlich zuldssigen
Vorhabenbezug, d.h. die Planungsvorschldage des Vorhabentrdgers konnen im Verfahren
lediglich im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde abgelehnt, befiirwortet oder
durch Anregungen mitgestaltet werden — Alternativplanungen stehen jedoch nicht zur
Wahl. Architekt Neuendorff handelt ohne Auftrag von Stadt oder Vorhabentriger. Da-
her war seine Planung zu keinem Zeitpunkt Gegenstand des Verfahrens. Eine 6ffentli-
che Diskussion seiner Planung ist damit nicht zielfiihrend.

mit Schreiben vom 23.01.13

Kurzfassung:



Bedenken gegen den BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1-, da

— es sich um eine Gefilligkeitsplanung handelt, die nur auf die Rendite-Interessen der
Eigentiimergesellschaft ausgerichtet ist und keine der im Stddtebaurecht festgesetz-
ten Zielsetzungen und Bestimmungen erfiillt.

Es wird angeregt,

— ein nachhaltiges Stadtentwicklungskonzept fiir diesen Bereich zu entwickeln und da-
nach Baurecht zu schaffen.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwiande von Biirgern und Tragern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in wesentli-
chen Teilen iiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5. Obergeschoss
(OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an seiner nord/westlichen Ecke
deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme des sichtbaren Gebéu-
dekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralle statt und in der SchloBstraf3e
wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt. Ein Teil der hierdurch
verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert, dass sich das Erdge-
schoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von dieser aus wird man
durch eine Passage im 1. OG der Marktgalerie auf die Terrassenflachen der Nachbarim-
mobilie SchloBstrale 63 gefiihrt.

Der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- umfasst ein groBeres Plangebiet, das auch
den Markt beinhaltet. Aktuelle Planungsentwicklungen am Markt machten es, bei
gleichzeitigem Termindruck fiir das Vorhaben Marktgalerie, jedoch erforderlich das
Plangebiet in zwei Teilbereiche aufzuteilen. Der westlich der Strale Markt liegende
Teil 1 wird mit der Marktgalerie zeitnah weitergefiihrt. Der Gstliche Teil 2 mit dem
Markt wird nachgezogen, sobald die Planungen dort konkret sind. Die stddtebaulichen
Ziele des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- sind in seiner Begriindung aus-
fiihrlich dargelegt. Das Vorhaben Marktgalerie wird von der Stadtverwaltung als Chan-
ce fiir eine Neugestaltung wesentlicher Teile des Bensberger Zentrums angesehen. So
wird das Ziel aus der Rahmenplanung Bensberg, eine Verbindung der unterschiedlichen
Topographieebenen SchloBstrale/Markt iiberhaupt erst mit dem Abriss des ehemaligen
Loewen-Centers und durch Grundstiickstausch mit der Eigentiimerin moglich. Ziel fiih-
rend kann in einer solchen Situation nur der gemeinsame Weg mit einem Vorhabentri-
ger sein. Eine solche Vorgehensweise ist nicht nur legitim, sondern dariiber hinausge-
hend gibt der Gesetzgeber mit dem §12 im Baugesetzbuch (BauGB) sogar die Moglich-
keit zu einer reinen Vorhabentrigerplanung.

Mit dem Bebauungsplan Marktgalerie werden Ziele aus der Rahmenplanung Bensberg
umgesetzt.

Gemil BauGB hat eine Gemeinde Bebauungspline aufzustellen, ,,sobald und soweit es
fiir die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist*. Anlass fiir die Auf-
stellung des Bebauungsplans (BP) Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- ist die Revitalisie-
rung des ehemaligen Loewen-Centers im Zentrum von Bensberg. Das ehemalige Kauf-
haus mit einer Verkaufsfliche von ca. 4.000 m? steht seit 2009 leer. Um den Missstand
zu beheben, hat sich die Stadt seither bemiiht, eine Nachnutzung zu initiieren. Nachdem
keine Investoren fiir die Sanierung der Handelsimmobilie gewonnen werden konnten,
hat sich die Eigentiimerin entschlossen, an gleicher Stelle ein neues Geschéiftshaus zu
errichten. Damit besteht zeitnaher Handlungsbedarf, der nicht erst die Aufstellung nach-
haltiges Stadtentwicklungskonzept zulésst.



B 33 mit Schreiben vom 21.01.13

Kurzfassung:

Es bestehen Bedenken gegen das Vorhaben Marktgalerie, da

— auch die modifizierte Planung nicht in die Umgebung passt.

— der Bauklotz Bensberg zerstort.

Die Alternativplanung Neuendorff wird befiirwortet.

Weiterhin Bezug auf das Schreiben vom 14.10.12

Bedenken gegen das Vorhaben Marktgalerie, da

— durch seine Hohe das Ortsbild verschandelt und

— der Blick ins Rheintal versperrt wird.

Es wird mit Hinweis auf leer stehende Geschéfts bezweifelt, dass in Bensberg weitere

benotigt werden und darauf hingewiesen, dass in Bergisch Gladbach und Koln alle

Kaufwiinsche erfiillt werden kdnnen.

Es wird angeregt,

— dass das heutige Volumen des ehemaligen Loewen-Centers bei einer Neuplanung
nicht {iberschritten wird.

— einen grofBziigiger Zugang von der SchloBstrale zum Markt mit angrenzenden Ge-
schiften einzurichten.

— den Markt in die Planung einzubeziehen.

— eine Interessen- und Entwicklungsgesellschaft unter Einbeziehung der angrenzenden
Eigentiimer und der Stadt das ehemalige Loewen-Center iibernehmen.

den Zeitungsartikel vom 16.01. /21.01.13

Bedenken gegen das Vorhaben Marktgalerie, da die Planung

— den Ortskern unkorrigierbar und auf Dauer beschiddigen.

— keine harmonischen Uberginge zu den beiden Anschlussseiten schafft.

Es wird angeregt,

— den Neuendorff-Entwurf auf der Basis einer Expertise entsprechender Fachleute im
Hinblick auf den Nutzungsmix und damit auf seine Wirtschaftlichkeit zu priifen und
Zu optimieren.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwédnde von Biirgern und Tragern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in wesentli-
chen Teilen liberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5. Obergeschoss
(OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an seiner nord/westlichen Ecke
deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme des sichtbaren Gebéu-
dekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralle statt und in der SchloBstral3e
wurde die Gebdudefront zur Naturbithne hin weiter abgewinkelt. Ein Teil der hierdurch
verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert, dass sich das Erdge-
schoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfldche schiebt. Von dieser aus wird man
durch eine Passage im 1. OG der Marktgalerie auf die Terrassenflichen der Nachbarim-
mobilie SchloBstralle 63 gefiihrt.

Die Umgebung der Marktgalerie stellt sich sehr heterogen dar. Die gewachsene Struktur
des Bensberger Zentrums ist historisch zuerst einmal von den massiven Gebdudekor-
pern des alten (Rathaus) und neuen Schlosses geprigt. Auch die sie umgebende histori-



sche Bebauung war bereits bis zu drei Geschosse mit zusétzlichem Satteldach hoch. Le-
diglich durch ein deutliches Absetzen der einzelnen Gebdude voneinander entstand eine
gewisse Kleinteiligkeit. Diese Struktur wurde jedoch in den 70er Jahren deutlich hin zu
grofBmafBstiblicher, bis zu 6-geschossiger Bebauung verdndert. In einem solchen Um-
feld kann es dem Vorhabentrdager der Marktgalerie nicht verwehrt werden, sich in Ge-
baudehohe und -Masse eben dieser Bebauung anzupassen. Beachtlich ist hierbei auch,
dass bereits heute aus dem vorhandenen Bebauungsplan das Recht fiir ein weiteres Ge-
schoss auf dem ehemaligen Loewen-Center besteht. Nach der 1. Offentlichen Ausle-
gung wurde der Entwurf zur Marktgalerie erneut in wesentlichen Bereichen iiberarbei-
tet. So wurde nicht nur auf das 5. Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitz-
lich das 4. OG an der nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Die weiterhin sicht-
bare Baumasse ist der Nutzung eines Einkaufszentrums geschuldet und wird in Bezug
auf ihre Lage als angemessen angesehen.

Im Bereich des ehemaligen Loewen-Centers hat der BP einen gesetzlich zulédssigen
Vorhabenbezug, d.h. die Planungsvorschlidge des Vorhabentriagers konnen im Verfahren
lediglich im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde abgelehnt, befiirwortet oder
durch Anregungen mitgestaltet werden — Alternativplanungen stehen jedoch nicht zur
Wahl. Der Architekt Neuendorff handelt ohne Auftrag von Stadt oder Vorhabentréiger.
Daher war seine Planung zu keinem Zeitpunkt Gegenstand des Verfahrens. Eine 6ffent-
liche Diskussion seiner Planung ist damit nicht zielfiithrend.

Der Fernblick in die Kolner Bucht, wie er sich auf dem ehemaligen Loewen-Center er-
gibt, ist ein in Bensberg nicht einzigartiges Kapital. Er kann an zahlreichen weiteren
Stellen genossen werden und ergibt sich aus der besonderen topographischen Lage von
Bensberg. Historische Bedeutung hat der Fernblick von Bensberg nach Westen vom
nahe gelegenen Schloss und vom Rathausturm und ist hier auch 6ffentlich zugénglich.
Da der Markt nach Westen vor der Sanierung Bensbergs von einer 3-geschossigen Be-
bauung begrenzt wurde, entstand an dieser Stelle erst ein Fernblick auf dem Dach des
Loewen-Center und damit schon immer auf privaten Flichen. Durch die Errichtung ei-
nes Restaurants mit Dachterrasse im 4. OG der Marktgalerie wird zukiinftig der Fern-
blick sogar verbessert werden jedoch auf privatem Eigentum.

Fiir den BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- wurde eine Auswirkungs- und Vertrag-
lichkeitsanalyse durch das Biiro Stadt und Handel erstellt. Dieses weist keine nachteili-
gen Auswirkungen der Marktgalerie auf andere zentrale Versorgungsbereiche nach. Die
GroBBe der Einkaufspassage ist mit einer Verkaufsfliche von ca. 4.300 m? der Grofle
Bensbergs angemessen. Auch gibt es fachlich keinen Grund anzunehmen, dass eine Pas-
sage des geplanten Typs nicht funktioniert. Der Bensberger Handel verspricht sich mit
dem Bau der Marktgalerie eine Belebung der Bensberger Innenstadt. Im Zusammen-
hang mit vorhandenen Geschiftsleerstinden muss die Frage gestellt werden, was ist Ur-
sache und was ist Wirkung.

Fiir das ehemalige Loewen-Center besteht bereits heute weiteres Baurecht aus dem BP
51/1 bis zu 4 Geschossen.

Eine zusitzliche Einkaufszeile quer zur Haupteinkaufszone SchloBstra3e setzt flir ihre
Funktion ein Ziel auf dem Markt voraus. Dessen Nutzung reicht jedoch nicht aus, eine
solche Abzweigung zu beleben. Sie wird erfahrungsgemal als Sackgasse von Kunden
nicht angenommen.

Der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- umfasst ein grofleres Plangebiet, das auch
den Markt beinhaltet. Aktuelle Planungsentwicklungen am Markt machten es, bei
gleichzeitigem Termindruck fiir das Vorhaben Marktgalerie, jedoch erforderlich das
Plangebiet in zwei Teilbereiche aufzuteilen. Der westlich der StraBe Markt liegende
Teil 1 wird mit der Marktgalerie zeitnah weitergefiihrt. Der Ostliche Teil 2 mit dem
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Markt wird nachgezogen, sobald die Planungen dort konkret sind.

Da die Eigentiimerin eine eigene Planung fiir das Grundstiick des ehemaligen Loewen-
Centers vorgelegt hat nichts darauf hindeutet, das ihr Konzept fiir ein Einkaufszentrum
nicht funktioniert, sieht die Stadt keinen Anlass mit der Griindung einer Interessen- und
Entwicklungsgesellschaft in Eigentumsrechte einzugreifen.

Das nunmehr geplante Bauvolumen fiigt sich in seiner Hohe sowohl am Markt, als auch
in der SchloBstral8e in die bestehende Bebauung ein.

mit Schreiben vom 21.01.13

Kurzfassung:

Es bestehen Bedenken gegen das Vorhaben Marktgalerie, da

— durch sie die FuBBgingerzone deutlich verengt wird (4m — 8m) und diese damit als
Schlauch wirkt.

— ihre Hohe in der SchloBstrale (16m) und ihre Lange (68m) den Blick auf die histori-
sche Kulisse versperrt.

Es wird angeregt,

— die Baufldche durch Zuriicknahme um 2 m in der FuBgéingerzone zu verringern.

— durch stirkeres Terrassieren dem Gebdude in der Schlofstrale die Hohewirkung zu
nehmen.

— die Gesamthohe des Gebédudes durch Reduzierung der Etagen zu verringern.

— die nordwestliche Gebdudeecke zugunsten Besonnung des geplanten Platzes weiter
zuriickzunehmen.

— durch zusitzliche Gestaltungselemente den Gebdudekorper stirker zu gliedern.

— Plitze und Freirdume dazu zu nutzen, die Sicht auf die historische Kulisse und in die
Weite freizugeben.

— die in der Fullgdngerzone vorhandenen Freirdume zu erhalten oder an anderer Stelle
zu ersetzen, z.B. Brunnen mit Sitzbianken.

— schone Aussichten mittels Terrassen und Aussichtsplattformen fiir die Offentlichkeit
zu erhalten.

— alle Ortsebenen behindertengerecht (Fahrstuhl) zugénglich zu machen.

— die FuBBgdngerzone zu erhalten und zum Erlebnisraum auszugestalten.

— den Biirgern das Ausmal} der kiinftigen Bebauung mit Hilfe ,,gerlistdhnlicher oder
anderer Darstellungsformen aufzuzeigen.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwénde von Biirgern und Trégern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in wesentli-
chen Teilen tiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5. Obergeschoss
(OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an seiner nord/westlichen Ecke
deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme des sichtbaren Gebéu-
dekdrpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstra3e statt und in der SchloBstra3e
wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt. Ein Teil der hierdurch
verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert, dass sich das Erdge-
schoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von dieser aus wird man
durch eine Passage im 1. OG der Marktgalerie auf die Terrassenflichen der Nachbarim-



mobilie SchloBstrale 63 gefiihrt.

Ohne Zweifel verandert sich im Bereich der Marktgalerie der Stralenraum der Schlof3-
strafle deutlich. Mit einer zukiinftigen Breite von an ihrer engsten Stelle 15 m und be-
gleitender 3 — 5-geschossiger Bebauung wird die SchloBstrale nach dem Bau der
Marktgalerie den Charakter einer ganz normalen und einem Zentrum angemessenen
Strafle haben, vergleichbar mit dem der oberen SchloBstra3e. Innerhalb eines solchen
StraBBenprofils sind sowohl eine FuBBgidngerzone, als auch eine Durchfahrbarkeit denk-
bar. Nach Auskunft des Ordnungsamtes bendtigt der Wochenmarkt eine Stralenbreite
von 14 m. Der Verlust an offentlichem Raum in der Breite wird durch eine Vergrofe-
rung der Naturbiihne kompensiert. Der hier entstehende Platz wird mit einer Gréf3e von
ca. 900m? Raum fiir zahlreiche Aktivitdten bieten. Durch die direkte Treppenverbin-
dung kann dabei sogar der Markt einbezogen werden. Die Treppe hat an ihrer engsten
Stelle am Markt eine lichten Breite von 4,0 m und weitet sich zur Naturbiihne hin auf
5,50 m auf. Mit weiterhin grof3zligigen Absétzen kann sie keinesfalls als Nottreppe an-
gesehen werden. Nach Bau der Marktgalerie werden unabhéngig vom Bebauungsplan-
verfahren alle sie umgebenden o6ffentlichen Flichen neu gestaltet werden miissen. Der
Bebauungsplan sichert lediglich die hierfiir erforderlichen Flachen. Fiir die Planung der
offentlichen Flachen wurde das Biiro Schaller, K6In bereits beauftrag.

Der Erhalt von Sichtachsen ist nicht nur fiir zahlreiche Biirger, sondern auch fiir die
Denkmalpflege und Stadtplanung von groBer Bedeutung. Der heute schone Blick aus
der SchloBstra3e auf das Rathausturmensemble ist nicht historisch zu belegen, sondern
wurde erst mit Abriss der am Markt urspriinglich vorhandenen 3-geschossigen Bebau-
ung und dem Bau des Loewen-Centers freigelegt. Jedoch gibt auch der an dieser Stelle
bisher giiltige Bebauungsplan Nr. 51/1 keine Rechtssicherheit fiir diese Sichtbeziehung,
da er sowohl auf dem Loewen-Center, als auch auf dem Nachbargebdude Schlofstra3e
63 weitere Geschosse zulédsst. Daher wurde in Gesprachen zwischen LVR Amt fiir Bo-
dendenkmalpflege, der Stadtplanung und dem Vorhabentréger ein anderer Ansatz zum
Umgang mit den Sichtbeziehungen gesucht. Nachdem es in der Natur der Sichtbezie-
hungen liegt, sich mit dem jeweiligen Standort des Betrachters zu verdndern, wurden als
erstes in der SchloBstrale Standpunkte festgelegt, von denen aus der Rathausturm und
das Schloss auch nach dem Bau der Marktgalerie sichtbar bleiben sollen. So soll aus der
SchlofistraBe von Westen der Blick auf das Rathausturmensemble bis in etwa auf die
Hohe des Gebdudes SchloBstraBe 40 und von Siiden der auf das Schloss bis in etwa auf
die Hohe des Gebdudes SchloBstrale 56 erhalten bleiben. Fiir den Blick auf das Schloss
ist weiterhin die bauliche Situation in der Engelbertstrae von Bedeutung. Von diesen
Standpunkten aus durchgefiihrte Sichtstudien fiihrten zu einer wesentlichen Uberarbei-
tung der Planung Marktgalerie. So wurde nicht nur auf das 5. Obergeschoss (OG) ganz
verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an der nord/westlichen Ecke deutlich zuriick-
versetzt. Auch an der Engelbertstrale fand eine Zuriicknahme der Marktgalerie in die
Flucht des Wohnriegels statt.

Das Plangebiet des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- wird auf mehreren Ebenen
zwischen SchloBstrale und Markt/Engelbertstrale durchgingig begehbar sein, zum
einen sind dies unabhéngig von der Marktgalerie die bereits bestehende Treppe tliber die
Immobilie SchloBstrale 63 und zum anderen die geplante Treppe zwischen Naturbiihne
und Markt. Der nach der 1. 6ffentlichen Auslegung iiberarbeitete Entwurf der Marktga-
lerie sieht zusitzlich ein Geflecht von barrierefreien Verbindungen vor. Vergleichbar
mit der liber das Loewen-Center vorhandenen, wird es eine Verbindung aus der Schlof3-
stralle liber die Naturbiihne durch die nunmehr geplante Passage im 1. OG fiber die Im-
mobilie SchloBstrale 63 entlang des Wohngebiuderiegels bis zur Engelbertstralle ge-
ben. Innerhalb der Passage ist weiterhin iiber eine Rolltreppe eine Verbindung ins Erd-
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geschoss (EG) und dort auf die Schlofstralle vorgesehen. Der urspriinglich in der stidli-
chen Gebdudeecke geplante offentlich zugédngliche Aufzug ist ins Gebédudeinnere ge-
riickt. Man erreicht ihn durch die Verkaufspassage im EG. Uber den Aufzug wird neben
den Verkaufsetagen und Parkdecks auch das im 4. OG geplante Restaurant erreicht. Der
weiterhin aber auch mogliche direkte Zugang zum Markt hat sich mit der neuen Lage
deutlich verkiirzt, was diese barrierefreie Verbindung deutlich attraktiver macht. Einzel-
heiten zur Zuginglichkeit werden in einem stidtebaulichen Vertrag geregelt.
Regelungsgegenstand eines Bebauungsplans sind ausschlieSlich materielle Ziele fiir die
Bodennutzung. Der Festsetzungskatalog eines Bebauungsplans ist im § 9 BauGB ab-
schlieend geregelt. Verkehrsregelnde und gestalterische MaBBinahmen in den o6ffentli-
chen Fldchen gehdren nicht dazu. Der Bebauungsplan sichert lediglich die hierfiir erfor-
derlichen Flachen. Nach Bau der Marktgalerie werden jedoch unabhingig vom Bebau-
ungsplanverfahren alle sie umgebenden 6ffentlichen Fldchen neu gestaltet werden miis-
sen. Es wird Aufgabe des hierzu beauftragten Planungsbiiros Schaller, Koln sein, eine
Schluchtwirkung zu vermeiden.

In erster Linie wird zurzeit ein Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt. Dass dieses mit
der Marktgalerie bereits einen Vorhabenbezug hat, macht es iiberhaupt erst méglich De-
tails der Ausfiihrungsplanung zu beurteilen. Da das Projekt Marktgalerie Bedeutung fiir
die gesamte Bensberger Innenstadt hat, wurde zur Veranschaulichung der Ziele des Be-
bauungsplans auf Mittel zuriickgegriffen, die {iber das iibliche Mal} im Bebauungsplan-
verfahren hinausgehen. So hat die Verwaltung ein Modell der Innenstadt von Bensberg
erstellen lassen, in das der Vorhabentriager seinen jeweiligen Planungstand als Einsatz-
modell einfiigt. Das Modell ist wiihrend der Offnungszeiten der Stadtverwaltung &ffent-
lich zugénglich. Die weitere Pridsentation ihres Vorhabens ist Sache des Vorhabentri-
gers. Die Errichtung eines Baugertistes vor Ort zur Veranschaulichung des Gebdudevo-
lumens und andere visuelle Darstellungen wurden zwar vom Vorhabentrager in Erwé-
gung gezogen, jedoch nicht umgesetzt.

mit Schreiben vom 22.01.13

Kurzfassung:

Es bestehen Bedenken gegen das Vorhaben Marktgalerie, da

— sie zu massiv ist und sich in Bautiefe und Bebauungshohe entlang der Engelbertstra-
Be nicht in das Stadtbild einfiigt.

— nicht ausreichend Alternativen durch die Verwaltung gepriift wurden.

— keine stddtebaulichen Ziele durch die Verwaltung vorgegeben wurden, sondern al-
lein den Investorenvorstellungen gefolgt wird.

Es wird angeregt,

— die Aufstellung des B-Plans in einem groBeren Kontext zu sehen. Parksituation,
FuBgingerzone und Weiterentwicklung der SchloBstraBe sollten in die Uberlegun-
gen zum BP einflieBen.

— eine Bedarfsermittlung hinsichtlich der zu fordernder Verkaufsfldchen und Parkplét-
ze durchzufiihren.

— eine Ausweitung der Fullgdngerzone bis zum heutigen DM-Markt zu priifen.

Stellungnahme des Biirgermeisters:



Die Einwénde von Biirgern und Triagern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass der
Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in wesentlichen Teilen
iberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5. Obergeschoss (OG) ganz verzichtet,
sondern zusétzlich das 4. OG an seiner nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch
am Markt fand eine Zuriicknahme des sichtbaren Gebaudekdrpers in die Flucht des Wohnrie-
gels Engelbertstraf3e statt und in der SchloBstralle wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin
weiter abgewinkelt. Ein Teil der hierdurch verloren gehenden Geschéftsfliche wird dadurch
kompensiert, dass sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzflache
schiebt. Von dieser aus wird man durch eine Passage im 1. OG der Marktgalerie auf die Ter-
rassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstra3e 63 gefiihrt.

Das Stadtbild des Bensberger Zentrums ist historisch zuerst einmal von den massiven Gebau-
dekorpern des alten (Rathaus) und neuen Schlosses gepragt. Auch die sie umgebende histori-
sche Bebauung war bereits bis zu drei Geschosse mit zusétzlichem Satteldach hoch. Lediglich
durch ein deutliches Absetzen der einzelnen Gebdude voneinander entstand eine gewisse
Kleinteiligkeit. Diese Struktur wurde jedoch in den 70er Jahren deutlich hin zu groBmaBstib-
licher, bis zu 6-geschossiger Bebauung verdndert. In einem solchen Umfeld kann es dem Vor-
habentrager der Marktgalerie nicht verwehrt werden, sich in Gebdudehdhe und -masse eben
dieser Bebauung anzupassen, insbesondere da sein Gebdude vorrangig in der SchloBstralle
seine Wirkung entfaltet. Beachtlich ist hierbei auch, dass bereits heute aus dem vorhandenen
Bebauungsplan das Recht fiir ein weiteres Geschoss auf dem ehemaligen Lowencenter be-
steht. Mit den bereits geschilderten Anderungen an der Marktgalerie haben sich die optisch
sichtbaren Baumassen jedoch noch einmal deutlich verringert. Das Vorhaben fiigt sich mit
diesen Anderungen sowohl am Markt als auch in der SchloBstraBe in die jeweils vorhandene
Bebauung ein. Die weiterhin sichtbare Baumasse ist der Nutzung eines Einkaufszentrums ge
schuldet und wird in Bezug auf ihre Lage als angemessen angesehen.

Im Bereich des ehemaligen Loewen-Centers hat der Bebauungsplan einen gesetzlich zuldssi-
gen Vorhabenbezug, d.h. die Planungsvorschlige des Vorhabentrigers konnen im Verfahren
lediglich im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde abgelehnt, befiirwortet oder durch
Anregungen mitgestaltet werden — Alternativplanungen stehen jedoch nicht zur Wahl. Der
Vorhabentriager hat jedoch mehrfach seine Planung iiberarbeitet und damit Alternativen auf-
gezeigt. Er hat allein 7 Varianten zur Anlieferung der Marktgalerie vorgelegt.

Das Vorhaben Marktgalerie wird als Chance fiir eine Neugestaltung wesentlicher Teile des
Bensberger Zentrums angesehen. So wird ein Ziel der Rahmenplanung Bensberg, die Verbin-
dung der unterschiedlichen Topographieebenen SchloBstrale/Markt, iiberhaupt erst mit dem
Abriss des ehemaligen Loewen-Centers und durch Grundstiickstausch mit der Eigentiimerin
moglich. Dariiber hinausgehend verbietet die finanzielle Lage der Stadt den Ankauf von
Schliisselgrundstiicken, wie das des Loewen-Centers. Zielfiihrend kann in einer solchen Situa-
tion nur der gemeinsame Weg mit einem Vorhabentriger sein.

Regelungsgegenstand eines Bebauungsplans sind ausschlieBlich materielle Ziele fiir die Bo-
dennutzung. Der Festsetzungskatalog eines Bebauungsplans ist im § 9 BauGB abschlieend
geregelt. Verkehrsregelnde Maflnahmen und Maflnahmen zur Steuerung des Handels gehoren
nicht dazu. Fragen im grof8eren Kontext beispielsweise der Entwicklung

der SchloBstrae sind Aufgabe der Stadtentwicklung oder Wirtschaftsforderung.

Fiir den BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- wurde eine Auswirkungs- und Vertréglich-
keitsanalyse durch das Biiro Stadt und Handel erstellt. Dieses weist keine nachteiligen Aus-
wirkungen der Marktgalerie auf andere zentrale Versorgungsbereiche nach. Die Grof3e der



Einkaufspassage ist mit einer Verkaufsfliche von ca. 4.300 m? der Grof3e Bensbergs angemes-
sen. Auch gibt es fachlich keinen Grund anzunehmen, dass eine Passage des geplanten Typs
nicht funktioniert. Die Bedarfsermittlung von Stellplédtzen ist in der Landesbauordnung gere-
gelt und damit Gegenstand der nachfolgenden Baugenehmigung.

B 36 mit Schreiben vom 22.01.13

Kurzfassung:

Bedenken gegen den BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1-, da

nicht erkennbar ist, warum der Teil 2 mit dem Markt aktuell nicht bearbeitet wird.
das Gebdude Schlofstrale 63 nicht in die Planung einbezogen ist und als stddtebau-
licher Torso zuriickbleibt.

die Gebdude 7 — 9 an der Wipperfiirther Strale im Plangebiet ausgeklammert wur-
den.

die geplante Treppe zu weit in die Zufahrt der Tiefgarage Goethehaus hineingreift.
Es wird eine klare Trennung durch einen Griinstreifen fiir notwendig erachtet.

Es bestehen Bedenken gegen das Vorhaben Marktgalerie, da

ihre Gebdaudeecke am Platz in der SchloBstralle gestalterisch und raumlich unbefrie-
digend ist.
ihre Andienung tiber den Markt unbefriedigend ist.

Es wird empfohlen,

zur Beurteilung der baulichen Entwicklung, die Planung der 6ffentlichen Flichen
mit darzustellen.

eine vertikale barrierefreie ErschlieBung zwischen Schlofstrale / Markt am geplan-
ten Platz vorzusehen.

die Materialien zur Marktgalerie mit der Stadtplanung abzustimmen.

Werbeanlagen fiir die Marktgalerie an die vorhandenen anzupassen.

die Stufenanlage am Platz konkav, sich in die Schlofstralle 6ffnend zu gestalten.

die Marktgalerie zum Markt hin nicht als Riickseite zu gestalten.

eine Offentliche Probefahrt fiir die Anlieferung zu organisieren.

eine Anlieferung flir Sattelschlepper zwischen 6.00 — 8.00 Uhr iiber die SchloBstralle
zu priifen.

Anlieferungszeiten zeitversetzt zu ermoglichen.

die Hohenentwicklung der Marktgalerie mittels Stangen fiir alle Biirger erkennbar
darzustellen.

die in der Tagespresse vorgestellten Planungskonzepte, Neuendorff und F + K/ AK
Baukultur in einer erneuten Offenlage zu diskutieren.

der Planung mehr Zeit zu geben.

eine fachlich versierte Gutachtergruppe zur Beurteilung der Alternativentwiirfe zu
bestellen.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwénde von Biirgern und Tragern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in wesentli-



chen Teilen tiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5. Obergeschoss
(OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an seiner nord/westlichen Ecke
deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme des sichtbaren Gebéu-
dekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralie statt und in der SchloBstralle
wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt. Ein Teil der hierdurch
verloren gehenden Geschéftsfliche wird dadurch kompensiert, dass sich das Erdge-
schoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfldche schiebt. Von dieser aus wird man
durch eine Passage im 1. OG der Marktgalerie auf die Terrassenflichen der Nachbarim-
mobilie SchloBstrale 63 gefiihrt.

Der Bebauungsplan (BP) Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- umfasst ein groBBeres Plan-
gebiet, das auch den Markt beinhaltet. Aktuelle Planungsentwicklungen am Markt
machten es, bei gleichzeitigem Termindruck fiir das Vorhaben Marktgalerie, jedoch er-
forderlich das Plangebiet in zwei Teilbereiche aufzuteilen. Der westlich der Strafe
Markt liegende Teil 1 wird mit der Marktgalerie zurzeit weitergefiihrt. Der ostliche Teil
2 mit dem Markt wird nachgezogen, sobald die Planungen dort konkret sind. Die Basis-
daten und Gutachten wurden jedoch fiir den kompletten Planbereich aufgearbeitet.

Fiir die Nachbarbebauung SchloBstralle 63 hat der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg,
Teil 1- den iiblichen Angebotscharakter, da hier keine konkreten Planungen bestehen.
Der Vorhabentriager bemiiht sich im Bauantragsverfahren im Kontakt mit der Eigentii-
mergemeinschaft zufrieden stellende Ubergiinge zu schaffen und gemeinsame gestalte-
rische Losungen zu finden.

Der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- soll mit der baulich-rdumlichen Neufassung
des Bereichs zwischen SchloBstraBe und Markt insgesamt zu einer Erneuerung des
Bensberger Zentrums beitragen. Die Hauser Wipperfiirther Str. 7 und 9 sind hierfiir
stadtebaulich nicht von Belang.

Die Zufahrt zur Tiefgarage Goethehaus liegt zur Hélfte auf stddtischem Grundstiick.
Gleichwohl fand sie im Bebauungsplan Beriicksichtigung. Da es sich bei ihr, in Bezug
auf die Fahrzeugfrequenzen, um eine ganz normale Grundstiickseinfahrt handelt, wird
es nicht erforderlich, sie durch einen zusétzlichen Griinstreifen von der Treppe zu tren-
nen. Der Bebauungsplan setzt lediglich die Flachen fiir die unterschiedlichen Nutzungs-
arten fest. Einzelheiten zur baulichen Ausfithrung sind Gegenstand nachfolgender stad-
tebaulichen Planungen.

Die FahrzeugerschlieBung der Marktgalerie baut auf das sinnvolle ErschlieBungskon-
zept des Bensberger Zentrums der 70er Jahre auf. Dieses sah vor, die SchloBstraf3e als
eigentliche Geschéftsstrale weitestgehend vom Fahrverkehr freizuhalten. Zur Trennung
der Nutzungsarten wurden dem entsprechend auch die Parkplidtze um das Geschéftszen-
trum herum angelegt. Es gibt keinen Anlass, dieses gut funktionierende Konzept fiir die
Marktgalerie zu durchbrechen. Die Anlieferung wird weiterhin vom Markt erfolgen. Sie
ist jedoch im Gebdude weiter nach Norden geriickt. Durch die Zuriicknahme der Markt-
galerie in die Front des Wohnriegels Engelbertstralle ist es nunmehr fiir die Anliefer-
fahrzeuge moglich, auf eigenem Grundstiick zu rangieren. Der Markt wird hierzu nicht
mehr in Anspruch genommen. Weiterhin wird die Anlieferung durch eine Larmschutz-
wand zum Markt hin abgeschirmt. Der Markt erhdlt mit der Marktgalerie nicht nur wie-
der eine Platzbegrenzung nach Westen, sondern mit geplanter Gastronomie und Woh-
nungen im 4. OG auch zusétzliche Belebung.

Das Plangebiet des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- wird auf mehreren
Ebenen zwischen SchloBstrale und Markt/Engelbertstrale durchgéngig begehbar sein,
zum einen sind dies unabhéngig von der Marktgalerie die bereits bestechende Treppe
iiber die Immobilie SchloBstralle 63 und zum anderen die geplante Treppe zwischen Na-
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turbiihne und Markt. Der nach der 1. 6ffentlichen Auslegung iiberarbeitete Entwurf der
Marktgalerie sieht zusdtzlich ein Geflecht von barrierefreien Verbindungen vor. Ver-
gleichbar mit der iiber das Loewen-Center vorhandenen wird es eine Verbindung aus
der SchloBstrafle iiber die Naturbiihne durch die nunmehr geplante Passage im 1. OG
iiber die Immobilie SchloBstrale 63 entlang des Wohngebéuderiegels bis zur Engelbert-
stralle geben. Innerhalb der Passage ist dariiber hinaus iiber eine Rolltreppe eine Verbin-
dung ins Erdgeschoss (EG) und dort auf die SchloBstra3e vorgesehen. Der urspriinglich
in der siidlichen Gebaudeecke geplante offentlich zugéngliche Aufzug ist ins Gebiu-
deinnere geriickt. Man erreicht ihn durch die Verkaufspassage im EG. Uber den Aufzug
werden neben den Verkaufsetagen und Parkdecks auch das im 4. OG. geplante Restau-
rant erreicht. Der weiterhin aber auch mogliche direkte Zugang zum Markt hat sich mit
der neuen Lage deutlich verkiirzt, was diese barrierefreie Verbindung deutlich attrakti-
ver macht. Einzelheiten zur Zugénglichkeit werden in einem stidtebaulichen Vertrag
geregelt.

Werbeanlagen und Materialien der Marktgalerie werden im stidtebaulichen Vertrag ge-
regelt.

Eine Begrenzung der Zeiten fiir die Anlieferung wird im nachfolgenden Bauantragsver-
fahren geregelt.

Bei allen Aktivitdten und Forderungen darf nicht aus den Augen verloren werden, dass
hier in erster Linie ein Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt wird, mit klaren sich aus
dem Baugesetzbuch (BauGB) ergebenden Regeln. Dass der BP Nr. 5258 -Marktgalerie
Bensberg, Teil 1- im Bereich der Marktgalerie bereits einen Vorhabenbezug hat, ermdg-
licht es den Biirgern liberhaupt erst, an der Gestaltung eines Gebdudes mitzuwirken. Da
sich die Stadt der Bedeutung der Marktgalerie fiir die Bensberger Innenstadt bewusst
war, hat sie zur Veranschaulichung der Planung auf Mittel zuriickgegriffen, die iiber das
iibliche Mall im Bebauungsplanverfahren hinausgehen. So wurde ein Modell der Innen-
stadt von Bensberg erstellt, in das der Vorhabentréger seinen jeweiligen Planungstand
als Einsatzmodell einfiigt. Die Errichtung eines Baugeriistes vor Ort zur Veranschauli-
chung des Gebdudevolumens und andere visuelle Darstellungen wurden zwar vom Vor-
habentrager in Erwdgung gezogen, jedoch nicht umgesetzt.

Im Bereich des ehemaligen Loewen-Centers hat der BP einen gesetzlich zuldssigen
Vorhabenbezug, d.h. die Planungsvorschldage des Vorhabentriagers konnen im Verfahren
lediglich im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde abgelehnt, befiirwortet oder
durch Anregungen mitgestaltet werden — Alternativplanungen stehen jedoch nicht zur
Wahl. Eine 6ffentliche Diskussion anderer Planungen ist damit nicht zielfiihrend.

mit Schreiben vom 22.01.13

Kurzfassung:

Es bestehen Bedenken gegen das Vorhaben Marktgalerie, da sie
— trotz der Abstriche liberdimensioniert ist.

— sich nicht in den Charakter von Bensberg einfiigt.

Es wird eine Standortanalyse gefordert.

Die Alternativplanung Neuendorff wird befiirwortet.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwédnde von Biirgern und Trégern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass



der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in wesentli-
chen Teilen iiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5. Obergeschoss
(OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an seiner nord/westlichen Ecke
deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme des sichtbaren Gebéu-
dekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralle statt und in der SchloBstraf3e
wurde die Gebaudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt. Ein Teil der hierdurch
verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert, dass sich das Erdge-
schoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von dieser aus wird man
durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die Terrassenflachen der Nachbarim-
mobilie SchloBstrale 63 gefiihrt.

Das Vorhaben Marktgalerie wird von der Stadtverwaltung als Chance fiir eine Neuge-
staltung wesentlicher Teile des Bensberger Zentrums angesehen. So wird das Ziel aus
der Rahmenplanung Bensberg, eine Verbindung der unterschiedlichen Topographieebe-
nen SchloBstrale/Markt herzustellen, iiberhaupt erst mit dem Abriss des ehemaligen
Loewen-Centers und durch Grundstiickstausch mit der Eigentiimerin moglich.

Der Charakter des Stadtkerns der Schlossstadt Bensberg stellt sich je nach Standort sehr
unterschiedlich dar. Da aus dem Schreiben des Einwenders nicht erkennbar ist, welchen
Standort er fiir seine Feststellung gewéhlt hat, kann lediglich eine allgemeine Abwa-
gung in diesem Punkt erfolgen. Die gewachsene Struktur des Bensberger Zentrum ist
historisch zuerst einmal von den massiven Gebdudekdrpern des alten (Rathaus) und
neunen Schlosses geprigt. Auch die sie umgebende historische Bebauung war bereits
bis zu drei Geschosse mit zusétzlichem Satteldach hoch. Lediglich durch ein deutliches
Absetzen der einzelnen Gebdude voneinander entstand eine gewisse Kleinteiligkeit.
Diese Struktur wurde jedoch in den 70er Jahren deutlich hin zu groBmafstablicher, bis
zu 6-geschossiger Bebauung verdndert. In einem solchen Umfeld kann es dem Vorha-
bentrager der Marktgalerie nicht verwehrt werden, sich in Gebdaudehohe und -masse
eben dieser Bebauung anzupassen, insbesondere da sein Gebédude vorrangig in der
SchloBstraBe seine Wirkung entfaltet. Beachtlich ist hierbei auch, dass bereits heute aus
dem vorhandenen Bebauungsplan das Recht fiir ein weiteres Geschoss auf dem ehema-
ligen Loewen-Center besteht. Mit den bereits geschilderten Anderungen an der Markt-
galerie haben sich die optisch sichtbaren Baumassen jedoch noch einmal deutlich ver-
ringert. Die weiterhin sichtbare Baumasse ist der Nutzung eines Einkaufszentrums ge-
schuldet und wird in Bezug auf ihre Lage als angemessen angesehen.

Fiir den BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- wurde eine Auswirkungs- und Vertrag-
lichkeitsanalyse durch das Biiro Stadt und Handel erstellt. Dieses weist keine nachteili-
gen Auswirkungen der Marktgalerie auf andere zentrale Versorgungsbereiche nach. Die
GroBe der Einkaufspassage ist mit einer Verkaufsfliche von ca. 4.300 m? der Grof3e
Bensbergs angemessen. Auch gibt es fachlich keinen Grund anzunehmen, dass eine Pas-
sage des geplanten Typs nicht funktioniert. Der Verwaltung ist jedoch kein Einkaufs-
zentrum mit entlang von Treppen gestaffelten Verkaufsflichen wegfiihrend vom eigent-
lichen Handelszentrum bekannt, das funktioniert. Da die Eigentiimer das wirtschaftliche
Risiko fiir ihre Immobilie tragen, muss ihnen auch ein Gestaltungsspielraum zugestan-
den werden.

Im Bereich des ehemaligen Loewen-Centers hat der BP einen gesetzlich zulédssigen
Vorhabenbezug, d.h. die Planungsvorschlidge des Vorhabentriagers konnen im Verfahren
lediglich im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde abgelehnt, befiirwortet oder
durch Anregungen mitgestaltet werden — Alternativplanungen stehen jedoch nicht zur
Wahl. Der Architekt Neuendorff handelt ohne Auftrag von Stadt oder Vorhabentriger.
Daher war seine Planung zu keinem Zeitpunkt Gegenstand des Verfahrens. Eine 6ffent-
liche Diskussion seiner Planung ist damit nicht zielfiithrend.
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Kurzfassung:

Es bestehen Bedenken gegen das Vorhaben Marktgalerie, da sie
— zu wuchtig ist.

— die SchloBstra3e zu sehr einengt.

Die Alternativplanung Neuendorff wird befiirwortet.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwédnde von Biirgern und Trégern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in wesentli-
chen Teilen tiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5. Obergeschoss
(OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an seiner nord/westlichen Ecke
deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme des sichtbaren Gebéu-
dekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralie statt und in der SchloBstralle
wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt. Ein Teil der hierdurch
verloren gehenden Geschéftsfliche wird dadurch kompensiert, dass sich das Erdge-
schoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von dieser aus wird man
durch eine Passage im 1. OG der Marktgalerie auf die Terrassenflichen der Nachbarim-
mobilie SchloBstrale 63 gefiihrt.

Ohne Zweifel verandert sich im Bereich der Marktgalerie der Stralenraum der Schlof3-
strafle deutlich. Mit einer zukiinftigen Breite von an ihrer engsten Stelle 15 m und be-
gleitender 3 — 5-geschossiger Bebauung wird die Schlofstrale nach dem Bau der
Marktgalerie den Charakter einer ganz normalen und einem Zentrum angemessenen
Strafle haben, vergleichbar mit dem der oberen SchloBstra3e. Innerhalb eines solchen
Stralenprofils sind sowohl eine FuB3gingerzone, als auch eine Durchfahrbarkeit denk-
bar. Nach Auskunft des Ordnungsamtes bendtigt der Wochenmarkt eine Stralenbreite
von 14 m. Der Verlust an 6ffentlichem Raum in der Breite wird durch eine Vergrofe-
rung der Naturbiihne kompensiert. Der hier entstehende Platz wird mit einer Gréf3e von
ca. 900m? Raum fiir zahlreiche Aktivitdten bieten. Durch die direkte Treppenverbin-
dung kann dabei sogar der Markt einbezogen werden. Die Treppe hat an ihrer engsten
Stelle am Markt eine lichten Breite von 4,0 m und weitet sich zur Naturbiihne hin auf
5,50 m auf. Mit weiterhin grof3zligigen Absétzen kann sie keinesfalls als Nottreppe an-
gesehen werden. Nach Bau der Marktgalerie werden unabhéngig vom Bebauungsplan-
verfahren alle sie umgebenden o6ffentlichen Flichen neu gestaltet werden miissen. Der
Bebauungsplan sichert lediglich die hierfiir erforderlichen Flachen. Fiir die Planung der
offentlichen Flichen wurde das Biiro Schaller, K&In bereits beauftragt.

Im Bereich des ehemaligen Loewen-Centers hat der BP einen gesetzlich zuldssigen
Vorhabenbezug, d.h. die Planungsvorschldage des Vorhabentrigers konnen im Verfahren
lediglich im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde abgelehnt, befiirwortet oder
durch Anregungen mitgestaltet werden — Alternativplanungen stehen jedoch nicht zur
Wahl. Der Architekt Neuendorff handelt ohne Auftrag von Stadt oder Vorhabentriger.
Daher war seine Planung zu keinem Zeitpunkt Gegenstand des Verfahrens. Eine 6ffent-
liche Diskussion seiner Planung ist damit nicht zielfiihrend.
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Kurzfassung:

Es bestehen Bedenken gegen das Vorhaben Marktgalerie, da sie

— ein Uiberdimensionierter Klotz ist.

— den Blick auf Rathaus und Schloss versperrt.

— die FuBlgdngerzone einengt und damit der Lichteinfall geringer ist.

Es wird angeregt, dass

— alte Gebdude zu sanieren.

— die wahren Dimensionen in einer 3D-Animation darzustellen.

— die Stadt den Grundstiicksverkauf verweigert.

— der jetzige BP beibehalten wird.

— der Investor gezwungen wird sein Gebdude zu einem akzeptablen Preis zu verkau-
fen.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwénde von Biirgern und Trégern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in wesentli-
chen Teilen iiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5. Obergeschoss
(OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an seiner nord/westlichen Ecke
deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme des sichtbaren Gebéu-
dekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralie statt und in der SchloBstralle
wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt. Ein Teil der hierdurch
verloren gehenden Geschéftsfliche wird dadurch kompensiert, dass sich das Erdge-
schoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von dieser aus wird man
durch eine Passage im 1. OG der Marktgalerie auf die Terrassenflichen der Nachbarim-
mobilie SchloBstraBe 63 gefiihrt.

Der Erhalt von Sichtachsen ist nicht nur fiir zahlreiche Biirger, sondern auch fiir die
Denkmalpflege und Stadtplanung von groBer Bedeutung. Der heute schone Blick aus
der SchloBstra3e auf das Rathausturmensemble ist nicht historisch zu belegen, sondern
wurde erst mit Abriss der am Markt urspriinglich vorhandenen 3-geschossigen Bebau-
ung und dem Bau des Loewen-Centers freigelegt. Jedoch gibt auch der an dieser Stelle
bisher giiltige Bebauungsplan Nr. 51/1 keine Rechtssicherheit fiir diese Sichtbeziehung,
da er sowohl auf dem Loewen-Center, als auch auf dem Nachbargebdude SchloBstral3e
63 weitere Geschosse zuldsst. Daher wurde in Gesprachen zwischen LVR Amt fiir Bo-
dendenkmalpflege, der Stadtplanung und dem Vorhabentriger ein anderer Ansatz zum
Umgang mit den Sichtbeziehungen gesucht. Nachdem es in der Natur der Sichtbezie-
hungen liegt, sich mit dem jeweiligen Standort des Betrachters zu verdndern, wurden als
erstes in der SchloBstrale Standpunkte festgelegt, von denen aus der Rathausturm und
das Schloss auch nach dem Bau der Marktgalerie sichtbar bleiben sollen. So soll aus der
SchloBstraBe von Westen der Blick auf das Rathausturmensemble bis in etwa auf die
Hoéhe des Gebdudes SchloBstralle 40 und von Siiden der auf das Schloss bis in etwa auf
die Hohe des Gebdudes SchloBstralle 56 erhalten bleiben. Fiir den Blick auf das Schloss
ist weiterhin die bauliche Situation in der Engelbertstrale von Bedeutung. Von diesen
Standpunkten aus durchgefiihrte Sichtstudien fiihrten zu einer wesentliche Uberarbei-
tung der Planung Marktgalerie. So wurde nicht nur auf das 5. Obergeschoss (OG) ganz
verzichtet, sondern zuséitzlich das 4. OG an der nord/westlichen Ecke deutlich zuriick-
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versetzt. Auch an der Engelbertstralle fand eine Zuriicknahme der Marktgalerie in die
Flucht des Wohnriegels statt.

Ohne Zweifel verdndert sich im Bereich der Marktgalerie der Stralenraum der Schlof3-
stralle deutlich. Mit einer zukiinftigen Breite von an ihrer engsten Stelle 15 m und be-
gleitender 3 — 5-geschossiger Bebauung wird die Schlofstrale nach dem Bau der
Marktgalerie den Charakter einer ganz normalen und einem Zentrum angemessenen
StraBe haben, vergleichbar mit dem der oberen SchloBstrale. Der Verlust an 6ffentli-
chem Raum in der Breite wird durch eine Vergroferung der Naturblihne kompensiert.
Der hier entstehende Platz wird mit einer Grée von ca. 900m? Raum fiir zahlreiche Ak-
tivitdten bieten. Die Lichtverhéltnisse werden sind in der Schlofstrale im Bereich der
Marktgalerie kaum &ndern, da sie mit ihrer Ausrichtung von Siid/Osten nach Nord/Wes-
ten eher von den vorhandenen Gebéduden der gegeniiberliegenden Seite verschattet wird.
Das Vorhaben Marktgalerie wird als Chance fiir eine Neugestaltung wesentlicher Teile
des Bensberger Zentrums angesehen. So wird ein Ziel aus der Rahmenplanung, die Ver-
bindung der unterschiedlichen Topographieebenen SchloBstrale/Markt herzustellen,
iiberhaupt erst mit dem Abriss des ehemaligen Loewen-Centers und durch Grund-
stiickstausch mit der Eigentiimerin moglich. Auch verbietet die finanzielle Lage der
Stadt den Ankauf von Schliisselgrundstiicken, wie das des Loewen-Centers. Ziel fiih-
rend kann in einer solchen Situation nur der gemeinsame Weg mit einem Vorhabentri-
ger sein.

Die Entscheidung dariiber, ob das vorhandene Gebédude saniert oder abgerissen und
durch ein neues ersetzt wird, obliegt allein der Eigentiimerin. Im vorliegenden Fall ent-
spricht die Bausubstanz nicht mehr den heutigen Anspriichen an ein Einkaufszentrum.
Bei der Forderung den zurzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 51/1 beizubehal-
ten wird verkannt, dass dieser weitere Baurecht bis zu 4 Geschossen beinhaltet. Auch
macht der Leerstand des ehemaligen Loewen-Centers deutlich, dass Einkaufzentren in
dieser Form heute nicht mehr funktionieren.

mit Schreiben vom 02.11.12, 25.01.13 und 22.01.13
erginzt die Unterschriftenaktion vom 29.10.12 mit 113 Unterschriften

Kurzfassung:
Schreiben vom 22.01.13, wie B 3

zusétzlich mit Schreiben vom 25.01.13

wurde zur marktwirtschaftlichen Entscheidungsfindung eine CD-Rom mit dem ARD

Plusminus Bericht ,,Einkaufszentren — Beleben tiberdachte Center die Innenstadte* vom

23.01.13 beigefiigt.

zusitzlich im Schreiben vom 02.11.12 wurden

— ein Verkehrsgutachten und eine Marktanalyse eingefordert.

Es bestehen Bedenken gegen das Vorhaben Marktgalerie, da

— die KadettenstraBe nicht in der Lage ist, mehr LKW-Verkehr aufzunehmen

— durch LKW-Verkehr Giebelschdden am Goethehaus befiirchtet werden.

— eine Anlieferung tiber den Markt unzumutbar ist, da sie im Gegensatz zum Loewen-
Center téglich erfolgt.

— sie den ,,Goetheblick® zu Nichte macht.

— Dbefiirchtet wird, dass durch sie die Kaufkraft noch mehr leidet und weitere Geschaf-



te geschlossen werden miissen.

Es wird angeregt,

— die Planung einer Tiefgarage unter dem Berg in diesem Bereich wieder aufzuneh-
men.

— zur vorhandenen Bausubstanz lediglich ein weiteres Geschoss zuzulassen.

— die notwendigen Stellpldtze unter dem Gebidude Marktgalerie oder in einer Tiefgara-
ge an der Kadettenstra3e vorzusehen.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwénde von Biirgern und Tragern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in wesentli-
chen Teilen iiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5. Obergeschoss
(OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an seiner nord/westlichen Ecke
deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme des sichtbaren Gebéu-
dekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstrale statt und in der SchloBstraf3e
wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt. Ein Teil der hierdurch
verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert, dass sich das Erdge-
schoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von dieser aus wird man
durch eine Passage im 1. OG der Marktgalerie auf die Terrassenflichen der Nachbarim-
mobilie SchloBstrale 63 gefiihrt.

Die Einwender benutzen den Begriff gewachsene Struktur ausschlieBlich im Zusam-
menhang mit den Baumassen. Diese stellen sich jedoch in der SchloBstrale und am
Markt / SchloBgraben sehr unterschiedlich dar. Die gewachsene Struktur des Bensber-
ger Zentrums ist historisch zuerst einmal von den massiven Gebaudekdrpern des alten
(Rathaus) und neuen Schlosses geprigt. Auch die sie umgebende historische Bebauung
war bereits bis zu drei Geschosse mit zusdtzlichem Satteldach hoch. Lediglich durch ein
deutliches Absetzen der einzelnen Gebdude voneinander entstand eine gewisse Kleintei-
ligkeit. Diese Struktur wurde jedoch in den 70er Jahren deutlich hin zu groSmafstabli-
cher, bis zu 6-geschossiger Bebauung verdndert. In einem solchen Umfeld kann es dem
Vorhabentridger der Marktgalerie nicht verwehrt werden, sich in Gebdudehdhe und
-masse eben dieser Bebauung anzupassen. Beachtlich ist hierbei auch, dass bereits heute
aus dem vorhandenen Bebauungsplan das Recht fiir ein weiteres Geschoss auf dem ehe-
maligen Loewen-Center besteht. Nach der 1. Offentlichen Auslegung wurde der Ent-
wurf zur Marktgalerie erneut in wesentlichen Bereichen iiberarbeitet. So wurde nicht
nur auf das 5. Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an der
nord/westlichen Ecke deutlich zurlickversetzt. Die weiterhin sichtbare Baumasse ist der
Nutzung eines Einkaufszentrums geschuldet und wird in Bezug auf ihre Lage als ange-
messen angesehen.

Historische Bedeutung hat der Weitblick von Bensberg nach Westen in die Kdolner
Bucht lediglich vom Schloss und ist hier auch 6ffentlich zugénglich. Da der Markt nach
Westen vor der Sanierung Bensbergs von einer 3-geschossigen Bebauung begrenzt wur-
de, entstand an dieser Stelle erst ein Fernblick auf dem Dach des Loewen-Center und
damit immer auf privaten Flachen. Durch die Errichtung eines Restaurants mit Dachter-
rasse im 4. OG wird zukiinftig der Weitblick in Richtung Westen verbessert.

Ohne Zweifel verdndert sich im Bereich der Marktgalerie der Stralenraum der Schlof3-
strafe deutlich. Mit einer zukiinftigen Breite von an ihrer engsten Stelle 15 m und be-
gleitender 3 — 5-geschossiger Bebauung wird die Schlofstrale nach dem Bau der
Marktgalerie den Charakter einer ganz normalen und einem Zentrum angemessenen
Stralle haben, vergleichbar mit dem der oberen SchloBstrafe. Innerhalb eines solchen



StraBBenprofils sind sowohl eine FuBBgidngerzone, als auch eine Durchfahrbarkeit denk-
bar. Nach Auskunft des Ordnungsamtes bendtigt der Wochenmarkt eine Stralenbreite
von 14 m. Der Verlust an offentlichem Raum in der Breite wird durch eine Vergrofe-
rung der Naturbiihne kompensiert. Der hier entstehende Platz wird mit einer Gréf3e von
ca. 900m? Raum fiir zahlreiche Aktivitdten bieten. Durch die direkte Treppenverbin-
dung kann dabei sogar der Markt einbezogen werden. Die Treppe hat an ihrer engsten
Stelle am Markt eine lichten Breite von 4,0 m und weitet sich zur Naturbiihne hin auf
5,50 m auf. Mit weiterhin grof3zligigen Absétzen kann sie keinesfalls als Nottreppe an-
gesehen werden. Nach Bau der Marktgalerie werden unabhéngig vom Bebauungsplan-
verfahren alle sie umgebenden o6ffentlichen Flichen neu gestaltet werden miissen. Der
Bebauungsplan sichert lediglich die hierfiir erforderlichen Flachen. Fiir die Planung der
offentlichen Flichen wurde das Biiro Schaller, K&In bereits beauftragt.

Die Ansiedlung eines Vollsortimenters am Standort des Loewen-Centers war ausdriick-
licher Wunsch des Bensberger Handels. Dieser verspricht sich von einem solchen An-
kermieter eine Belebung des zentralen Versorgungsbereiches. Fiir den BP Nr. 5258
-Marktgalerie Bensberg- wurde eine Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse durch
das Biiro Stadt und Handel erstellt. Fiir die Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genuss-
mittel, Bekleidung und Schuhe/Lederwaren wird laut Gutachter die Umsatzumvertei-
lung unter zehn Prozent liegen. Dies wird allgemein von der Rechtsprechung als 6kono-
misch tragfihig und ist damit als unproblematisch angesehen.

Der Markt dient bereits heute als Parkplatz ausschlieBlich dem Verkehr. Gleichwohl
wird er nach Uberarbeitung der Marktgalerie nach der 1. &ffentlichen Auslegung nicht
mehr als Rangierfliche genutzt. Vielmehr wird durch ein Zuriicksetzen des Gebéude-
korpers um ca. 6,5 m von der Stralenfront ein Rangiervorgang fiir die Anlieferfahrzeu-
ge auf dem eigenen Grundstiick moglich.

Fiir den Pavillon des Goethehauses verbessert der iiberarbeitete Entwurf der Marktgale-
rie die vorhandene Situation deutlich, da der vergroBerte Platz (Naturbiihne) erstmalig
den Blick vom Goethehaus in die SchloBstraBe ermdglicht. Nachdem auf das 5. OG
ganz verzichtet und zusétzlich das 4. OG gegeniiber dem Goethehaus deutlich zuriick-
versetzt wurde, liegt der Pavillon nunmehr 1,5 m hoher als die hier wirksame maximale
Hohe der Marktgalerie. Auch wird durch das Zuriicksetzen des Gebdudekorpers am
Markt der heute durch die technischen Aufbauten des Loewen-Centers verstellte Blick
auf das Rathaus frei.

Durch das Plangebiet des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- wird es zukiinftig meh-
rere Verbindungswege zwischen SchloBstrale und Markt/Engelbertstra3e geben, zum
einen sind dies unabhéngig von der Marktgalerie die bereits bestehende Treppe tliber die
Immobilie SchloBstrale 63 und zum anderen die geplante Treppe zwischen Naturbiihne
und Markt. Der nach der 1. 6ffentlichen Auslegung tliberarbeitete Entwurf der Marktga-
lerie sieht zusétzlich ein Geflecht von barrierefreien Verbindungen vor. Vergleichbar
mit der liber das Loewen-Center vorhandenen, wird es eine Verbindung aus der Schlof3-
stra3e iiber die Naturbiihne durch die nunmehr geplante Passage im 1. OG tiber die Im-
mobilie SchloBstralle 63 entlang des Wohngebduderiegels bis zur Engelbertstralle ge-
ben. Innerhalb der Passage ist dariiber hinaus iiber eine Rolltreppe eine Verbindung ins
Erdgeschoss (EG) und dort auf die SchloBstralBe vorgesehen. Der urspriinglich in der
stidlichen Gebdudeecke geplante 6ffentlich zugéngliche Aufzug ist ins Gebdudeinnere
geriickt. Man erreicht ihn durch die Verkaufspassage im EG. Uber den Aufzug werden
neben den Verkaufsetagen und Parkdecks auch das im 4. OG. geplante Restaurant er-
reicht. Der weiterhin aber auch mogliche direkte Zugang zum Markt hat sich mit der
neuen Lage deutlich verkiirzt, was diese barrierefreie Verbindung deutlich attraktiver
macht. Einzelheiten zur Zuginglichkeit werden in einem stddtebaulichen Vertrag gere-



gelt.

Die Neuplanung sieht aus Griinden des Emissionsschutzes geschlossene Parketagen vor.
Weiterhin wird die Haustechnik auf eine im Bebauungsplan festgesetzte Stelle konzen-
triert und eingehaust. Der Andienungsbereich wird zusitzlich mit einer Larmschutz-
wand abgeschirmt. Damit diirfte sich die Belastung des Umfeldes, durch von der Markt-
galerie ausgehenden Emissionen, in zumutbaren Grenzen halten.

Der Markt wird zukiinftig nach Westen durch einen im Mittel ca. 8,0 m hohen Gebéu-
dekorper begrenzt. Er fligt sich damit nicht nur in die vorhandene Bebauung ein, son-
dern wird fiir den Markt tiberhaupt erst raumwirksam. Durch die geplanten Wohnnut-
zungen und Gastronomie wird der Markt zusétzlich belebt.

Der vorhandene BP Nr. 51/1 wird durch den BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil
1- iiberlagert. Mit der Uberlagerung des alten Bebauungsplans treten dessen Festsetzung
nach Rechtskraft des neuen Plans auler Kraft.

Die FahrzeugerschlieBung der Marktgalerie baut auf das sinnvolle ErschlieBungskon-
zept des Bensberger Zentrums der 70er Jahre auf. Dieses sah vor, die Schlofstrale als
eigentliche Geschiftsstra3e weitestgehend vom Fahrverkehr freizuhalten. Zur Trennung
der Nutzungsarten wurden dem entsprechend auch die Parkpldtze um das Geschiftszen-
trum herumgelegt. Es gibt keinen Anlass, dieses gut funktionierende Konzept fiir die
Marktgalerie zu durchbrechen. Mit jeder Einfahrt in ein Parkhaus und jeder Anliefe-
rungsrampe wird die Schaufensterfront unterbrochen und damit nicht nur das Bummeln
fiir Kunden unattraktiv, sondern auch das stiddtebauliche Erscheinungsbild der Einkaufs-
strale empfindlich gestért. Da in der SchloBstraBe wesentlich mehr Wohnnutzungen
sind, wiirde zudem das Immissionsproblem nur verlagert und wesentlich mehr Biirger
treffen.

Der Bebauungsplan ist nicht das richtige Instrument, um die Ansiedlung von Handels-
nutzungen zu steuern. Mit der Ausweisung eines Kerngebietes entlang der SchlofBstral3e
sind alle Handelsnutzungen moglich.

Der Erhalt von Sichtachsen ist nicht nur fiir zahlreiche Biirger, sondern auch fiir die
Denkmalpflege und Stadtplanung von groBer Bedeutung. Der heute schone Blick aus
der SchloBstra3e auf das Rathausturmensemble ist nicht historisch zu belegen, sondern
wurde erst mit Abriss der am Markt urspriinglich vorhandenen 3-geschossigen Bebau-
ung und dem Bau des Loewen-Centers freigelegt. Jedoch gibt auch der an dieser Stelle
bisher giiltige Bebauungsplan Nr. 51/1 keine Rechtssicherheit fiir diese Sichtbeziehung,
da er sowohl auf dem Loewen-Center, als auch auf dem Nachbargebdude SchloBstralie
63 weitere Geschosse zuldsst. Daher wurde in Gesprachen zwischen LVR Amt fiir Bo-
dendenkmalpflege, der Stadtplanung und dem Vorhabentriger ein anderer Ansatz zum
Umgang mit den Sichtbeziehungen gesucht. Nachdem es in der Natur der Sichtbezie-
hungen liegt, sich mit dem jeweiligen Standort des Betrachters zu verdndern, wurden als
erstes in der SchloBstrale Standpunkte festgelegt, von denen aus der Rathausturm und
das Schloss auch nach dem Bau der Marktgalerie sichtbar bleiben sollen. So soll aus der
SchloBstraBe von Westen der Blick auf das Rathausturmensemble bis in etwa auf die
Hohe des Gebdudes SchloBstralle 40 und von Siiden der auf das Schloss bis in etwa auf
die Hohe des Gebédudes Schlofstralle 56 erhalten bleiben. Fiir den Blick auf das Schloss
ist weiterhin die bauliche Situation in der Engelbertstrale von Bedeutung. Von diesen
Standpunkten aus durchgefiihrte Sichtstudien fiihrten zu einer wesentliche Uberarbei-
tung der Planung Marktgalerie. So wurde nicht nur auf das 5. Obergeschoss (OG) ganz
verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an der nord/westlichen Ecke deutlich zuriick-
versetzt. Auch an der Engelbertstrale fand eine Zuriicknahme der Marktgalerie in die
Flucht des Wohnriegels statt.

Ohne Zweifel gibt es viele Mdglichkeiten Planung biirgergerecht zu prasentieren, je-



doch darf nicht aus den Augen verloren werden, dass hier in erster Linie ein Bebauungs-
planverfahren zur Schaffung von Planungsrecht durchgefiihrt wird. Dass mit der Markt-
galerie bereits im Verfahren ein konkretes Vorhaben vorgestellt wird, bietet der Offent-
lichkeit {iberhaupt erst die rechtliche Moglichkeit sich zu Einzelheiten dieses Vorhabens
zu dufern. Vergleichbare Mitwirkungsmoglichkeiten bieten private Bauvorhaben in
sonstiger Innerortslage nicht. Da sich die Verwaltung jedoch der Bedeutung des Bebau-
ungsplans fiir die Bensberger bewusst war, hat sie zur Veranschaulichung der Pldne auf
Mittel zuriickgegriffen, die liber das iibliche Mal} in einem Bebauungsplanverfahren
hinausgehen. So wurde ein Modell der Innenstadt von Bensberg erstellt, in das der Vor-
habentrager seinen jeweiligen Planungstand als Einsatzmodell einfiigt. Die Errichtung
eines Baugeriistes vor Ort zur Veranschaulichung des Gebdudevolumens und andere vi-
suelle Darstellungen wurden zwar vom Vorhabentriager in Erwdgung gezogen, jedoch
nicht umgesetzt.

Im Bereich des ehemaligen Loewen-Centers hat der Bebauungsplan einen gesetzlich zu-
lassigen Vorhabenbezug, d.h. die Planungsvorschlidge des Vorhabentrigers kdnnen im
Verfahren lediglich im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde abgelehnt, befiirwor-
tet oder durch Anregungen mitgestaltet werden — Alternativplanungen stehen jedoch
nicht zur Wahl. Der Architekt Neuendorff handelt ohne Auftrag von Stadt oder Vorha-
bentridger. Daher war seine Planung zu keinem Zeitpunkt Gegenstand des Verfahrens.
Eine 6ffentliche Diskussion seiner Planung ist damit nicht zielfiihrend.

Das Aufstellungsverfahren und die Regelungsinhalte eines Bebauungsplans sind im
Baugesetzbuch (BauGB) geregelt. Hiernach sind gem. § 2 Absatz 3 die fiir ,,die Belan-
ge, die fiir die Abwégung erforderlich sind (Abwéigungsmaterial), zu ermitteln und zu
bewerten*. Wie und in welcher Tiefe dies zu geschehen hat, bestimmt das BauGB nicht
weiter. Es liegt vielmehr im Ermessen der Gemeinde und hiangt von der konkreten Pla-
nungssituation ab. In den Fillen, in denen die Einschitzung der planbedingten Folgen
fachliche Spezialkenntnisse erfordert, beauftragt sie in der Regel Fachgutachten. Aber
auch bei diesen bleibt offen, wie Methodik und Ermittlungstiefe auszusehen haben. Ver-
bindliche BeurteilungsmaBstibe oder Orientierungshilfen ergeben sich lediglich dort,
wo sie normativ vorgegeben sind, z.B. beim Larmschutz. Dies ist jedoch nicht bei Ver-
kehrsprognosen oder Einzelhandelsgutachten der Fall. Hier gilt der Mallstab der fachli-
chen Vernunft. Fachgutachten bleiben in allen Fillen Abwagungsmaterial. Die planende
Gemeinde trifft in einem Bebauungsplan eigenverantwortliche Rechtsentscheidungen.
Das vorliegende Verkehrsgutachten wurde erstellt, um die durch die Planung Marktga-
lerie verursachten Mehrverkehre zu ermitteln und um die Leistungsfahigkeit der Ver-
kehrsknoten Markt / KadettenstraBe und Kadettenstralle / Wipperfiirther Strafle zu prii-
fen. Weitere im Plangebiet entstehende Verkehre sind vernachléssigbar, da sie nicht
iiber eine Entwicklung auf der Grundlage nach §34 BauGB hinausgehen kénnen und
daher auch ohne Gutachten abschitzbar sind. In Bezug auf seine zweite Aufgabe pro-
gnostiziert das Gutachten, dass nach Inbetriebnahme der Marktgalerie fiir den Knoten-
punkt Kadettenstrale / Wipperfiirther Strale eine Gesamtqualitdt von B (gut) und fiir
den Knotenpunkt Markt / KadettenstraBe von C (befriedigend) vorliegt. Mit diesem Er-
gebnis sind zuerst einmal keine zusétzlichen MaBnahmen an den Knoten erforderlich
und der Aufgabe eines Gutachtens im Bebauungsplanverfahren Geniige getan. Gleich-
wohl hat sich die Stadt nach Beratung mit den fiir Verkehr zustéindigen Fachbehorden
entschieden, den Knotenpunkt Markt / Kadettenstra3e aus Griinden der Verkehrssicher-
heit zu ertiichtigen. Zur Ertiichtigung des Knotenpunktes schldgt der Gutachter mehrere
Varianten vor. Seine Aufgabe bestand lediglich darin Varianten zu priifen. Nach Dis-
kussion mit der Stralenverkehrs- und Kreispolizeibehorde wurde eine weitere Variante
erstellt, die zur 2. Offenlage vorgestellt wird. Die Variante ,koordinierte
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Signalisierung* wird von der Stadt und den zustdndigen Fachbehorden favorisiert.

Fiir den BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- wurde eine Auswirkungs- und Vertrag-
lichkeitsanalyse durch das Biiro Stadt und Handel erstellt. Dieses weist keine nachteili-
gen Auswirkungen der Marktgalerie auf andere zentrale Versorgungsbereiche nach. Die
GroBe der Einkaufspassage ist mit einer Verkaufsfliche von ca. 4.300 m? der Grof3e
Bensbergs angemessen. Auch gibt es fachlich keinen Grund anzunehmen, dass eine Pas-
sage des geplanten Typs nicht funktioniert. Da der Vorhabentridger das wirtschaftliche
Risiko fiir seine Immobilie tragt, fallt eine Marktanalyse in seinen Interessenbereich.
Fiir die Kadettenstrale hat die Verkehrszédhlung eine durchschnittliche tdgliche Ver-
kehrsstiarke (DTV) von ca. 10.000 Fahrzeugen im Bestand ergeben. Nicht zuletzt diese
hohe Belastung macht deutlich, dass die Kadettenstrale mehr als eine reine Anlieger-
straf3e ist. Mit einer Fahrbahnbreite von 6,0 m im Bereich des Goethehauses wird sie
dieser Funktion offenbar auch gerecht, da sich hier kein Unfallhdufungsschwerpunkt be-
findet. Daran werden auch die Zulieferfahrzeuge der Marktgalerie nichts dndern. Ledig-
lich der in der Marktgalerie geplante Lebensmittelvollsortimenter wird hierbei téglich
mit Frischwaren beliefert. Die hierfiir erforderlichen LKW's werden aller Voraussicht
nach von der Wipperfiirther Str. an- und abfahren, also vor dem Goethehaus abbiegen.
Es ist nicht erkennbar, worin zusétzlich zur allgemeinen Verkehrsgefdhrdung eine Ge-
fahr ausgehend von der Anlieferung der Marktgalerie flir das Goethehauses bestehen
sollte.

Entgegen der Aussage der Einwenderin befand sich auch im ehemaligen Loewen-Cen-
ter ein Lebensmittler, der tdglich mit Frischwaren beliefert wurde. Durch die geplante
Einhausung des Anlieferbereiches der Marktgalerie verbessert sich die Anlieferung am
Markt gegeniiber der fritheren Nutzung.

Der Vorhabentriager beabsichtigt, die fiir sein Vorhaben notwendigen Stellplitze in ge-
schlossenen Parketagen innerhalb seines Gebdudes und damit auf seinem Grundstiick
unterzubringen. Eine Tiefgarage unter dem Berg betrifft — egal an welcher Stelle —
Fremdeigentum, das dem Vorhabentrager nicht zur Verfiigung steht. Die im Plangebiet
vorgefundenen geologische Bedingungen (Gesteinswechsel) und die Hinweise der Bo-
dendenkmalpflege (zu erwartende bedeutende Bodendenkmalsubstanz zwischen altem
und neuem Schloss) machen den Bau von Tiefgaragen unter dem Berg zwar nicht un-
moglich, sie sind aber nicht finanzierbar.

Die Entscheidung dariiber, ob das vorhandene Gebdude saniert oder abgerissen und
durch ein neues ersetzt wird, obliegt allein der Eigentiimerin. Im vorliegenden Fall ent-
spricht die Bausubstanz nicht mehr den heutigen Anspriichen an ein Einkaufszentrum.

mit Mail vom 23.01.13

Kurzfassung:

Keine Inhalte zur Marktgalerie oder dem BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg-.

Die Alternativplanung Neuendorff wird befiirwortet.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwiande von Biirgern und Tragern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass

der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in wesentli-
chen Teilen iiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5. Obergeschoss
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(OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an seiner nord/westlichen Ecke
deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme des sichtbaren Gebéu-
dekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralle statt und in der SchloBstraf3e
wurde die Gebaudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt. Ein Teil der hierdurch
verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert, dass sich das Erdge-
schoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von dieser aus wird man
durch eine Passage im 1. OG der Marktgalerie auf die Terrassenflichen der Nachbarim-
mobilie SchloBstrale 63 gefiihrt.

Im Bereich des ehemaligen Loewen-Centers hat der BP einen gesetzlich zuldssigen
Vorhabenbezug, d.h. die Planungsvorschldage des Vorhabentrdgers konnen im Verfahren
lediglich im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde abgelehnt, befiirwortet oder
durch Anregungen mitgestaltet werden — Alternativplanungen stehen jedoch nicht zur
Wahl. Der Architekt Neuendorff handelt ohne Auftrag von Stadt oder Vorhabentriger.
Daher war seine Planung zu keinem Zeitpunkt Gegenstand des Verfahrens. Eine 6ffent-
liche Diskussion seiner Planung ist damit nicht zielfiihrend.

a + b mit Mail vom 23.01.13

Kurzfassung:

Es bestehen Bedenken gegen das Vorhaben Marktgalerie, da sie

— haésslich und vollkommen iiberdimensioniert ist.

Die Alternativplanung Neuendorff wird befiirwortet.

Weiter aus dem Schreiben vom 17.10.12

Es bestehen Bedenken gegen das Vorhaben Marktgalerie, da

— ein beeindruckender Platz (auf dem Loewen-Center) mit Blick nach Ko&ln verloren
geht.

Es wird angeregt,

— eine axiale Verbindung des Marktes mit der Schlofstrale mit beidseitiger Anord-
nung von Geschiften zu schaffen.

— Offentliche Flachen mit Blick auf Koln zu erhalten.

— das Parken in einer Tiefgarage unterzubringen und damit auf 2 Obergeschosse zu
verzichten.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwénde von Biirgern und Trigern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in wesentli-
chen Teilen tiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5. Obergeschoss
(OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an seiner nord/westlichen Ecke
deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme des sichtbaren Gebéu-
dekdrpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstra3e statt und in der SchloBstra3e
wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt. Ein Teil der hierdurch
verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert, dass sich das Erdge-
schoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von dieser aus wird man
durch eine Passage im 1. OG der Marktgalerie auf die Terrassenflichen der Nachbarim-
mobilie SchloBstrale 63 gefiihrt.

Im Bereich des ehemaligen Loewen-Centers hat der BP einen gesetzlich zuldssigen
Vorhabenbezug, d.h. die Planungsvorschlidge des Vorhabentriagers konnen im Verfahren
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lediglich im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde abgelehnt, befiirwortet oder
durch Anregungen mitgestaltet werden — Alternativplanungen stehen jedoch nicht zur
Wahl. Der Architekt Neuendorff handelt ohne Auftrag von Stadt oder Vorhabentréiger.
Daher war seine Planung zu keinem Zeitpunkt Gegenstand des Verfahrens. Eine 6ffent-
liche Diskussion seiner Planung ist damit nicht zielfiihrend.

Der Fernblick in die Kdlner Bucht, wie er sich von dem ehemaligen Loewen-Center
bietet, ist ein in Bensberg nicht einzigartiges Kapital. Er kann an zahlreichen weiteren
Stellen genossen werden und ergibt sich aus der besonderen topographischen Lage von
Bensberg. Historische Bedeutung hat der Fernblick von Bensberg nach Westen vom
nahe gelegenen Schloss und ist hier auch o6ffentlich zugédnglich. Da der Markt nach
Westen vor der Sanierung Bensbergs von einer 3-geschossigen Bebauung begrenzt wur-
de, entstand an dieser Stelle erst ein Fernblick auf dem Dach des Loewen-Center und
damit schon immer auf privaten Fliachen. Durch die Errichtung eines Restaurants mit
Dachterrasse im 4. OG der Marktgalerie wird zukiinftig der Fernblick sogar verbessert
werden, jedoch auf privatem Eigentum.

Fiir den BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- wurde eine Auswirkungs- und Vertrag-
lichkeitsanalyse durch das Biiro Stadt und Handel erstellt. Dieses weist keine nachteili-
gen Auswirkungen der Marktgalerie auf andere zentrale Versorgungsbereiche nach. Die
GroBe der Einkaufspassage ist mit einer Verkaufsfliche von ca. 4.300 m? der Grof3e
Bensbergs angemessen. Auch gibt es fachlich keinen Grund anzunehmen, dass eine Pas-
sage des geplanten Typs nicht funktioniert. Eine zusétzliche Einkaufszeile quer zur
Haupteinkaufszone SchloBstralle wie von der Einwenderin angeregt, setzt fiir ihre Funk-
tion ein Ziel auf dem Markt voraus. Dessen Nutzung reicht jedoch nicht aus, eine solche
Abzweigung zu beleben. Sie wird erfahrungsgemal als Sackgasse von Kunden nicht an-
genommen.

Der Vorhabentrdager beabsichtigt, die fiir sein Vorhaben notwendigen Stellpldtze in ge-
schlossenen Parketagen innerhalb seines Gebdudes und damit auf seinem Grundstiick
unterzubringen. Eine Tiefgarage unter dem Berg betrifft egal an welcher Stelle
Fremdeigentum, das dem Vorhabentrager nicht zur Verfligung steht. Die im Plangebiet
vorgefundenen geologische Bedingungen (Gesteinswechsel) und die Hinweise der Bo-
dendenkmalpflege (zu erwartende bedeutende Bodendenkmalsubstanz zwischen altem
und neuem Schloss) machen den Bau von Tiefgaragen unter dem Berg zwar nicht un-
mdoglich, sie sind aber nicht finanzierbar.

mit Schreiben vom 14.01.13

Kurzfassung:

Bedenken gegen die Planung Marktgalerie, da

— sie eine Verschandelung des Bensberger Stadtbildes darstellt.

— die ErschlieBung des alten Marktplatzes verhindert.

— das Gebdude wegen seines Riegelcharakters stadtebaulich nicht vertretbar ist.

— die geplante Nutzfliche weit am lokalen Bedarf vorbeigeplant ist.

— wegen Fehlkalkulation ein Leerstand befiirchtet wird.

Es wird angeregt,

— die FuBgingerzone zu erhalten und mit einer attraktiven Verbindung zum alten
Marktplatz zum Herz der Innenstadt zu machen.

Die Alternativplanung Neuendorff wird befiirwortet.



Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwiande von Biirgern und Tragern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in wesentli-
chen Teilen iiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5. Obergeschoss
(OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an seiner nord/westlichen Ecke
deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme des sichtbaren Gebéu-
dekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralle statt und in der SchloBstraf3e
wurde die Gebaudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt. Ein Teil der hierdurch
verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert, dass sich das Erdge-
schoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von dieser aus wird man
durch eine Passage im 1. OG der Marktgalerie auf die Terrassenflichen der Nachbarim-
mobilie SchloBstrale 63 gefiihrt.

Das Stadtbild von Bensberg stellt sich je nach Standort sehr unterschiedlich dar. Die ge-
wachsene Struktur des Bensberger Zentrum ist historisch zuerst einmal von den massi-
ven Gebdudekorpern des alten (Rathaus) und neunen Schlosses geprdgt. Auch die sie
umgebende historische Bebauung war bereits bis zu drei Geschosse mit zusétzlichem
Satteldach hoch. Lediglich durch ein deutliches Absetzen der einzelnen Gebdude von-
einander entstand eine gewisse Kleinteiligkeit. Diese Struktur wurde jedoch in den 70er
Jahren deutlich hin zu groBmaBstéblicher, bis zu 6-geschossiger Bebauung veréndert. In
einem solchen Umfeld kann es dem Vorhabentriger der Marktgalerie nicht verwehrt
werden, sich in Gebdudehohe und -masse eben dieser Bebauung anzupassen, insbeson-
dere da sein Gebdude vorrangig in der SchloBstra3e seine Wirkung entfaltet. Beachtlich
ist hierbei auch, dass bereits heute aus dem vorhandenen Bebauungsplan das Recht fiir
ein weiteres Geschoss auf dem ehemaligen Lowencenter besteht. Mit den bereits ge-
schilderten Anderungen an der Marktgalerie haben sich die optisch sichtbaren Baumas-
sen jedoch noch einmal deutlich verringert. Die weiterhin sichtbare Baumasse ist der
Nutzung eines Einkaufszentrums geschuldet und wird in Bezug auf ihre Lage als ange-
messen angesehen.

Allein die topographischen Verhiltnisse von Bensberg teilen den Markt und die Schlof3-
stralle klar voneinander. Historisch gab es zwischen den beiden auch vor der Sanierung
Bensbergs in den 70er Jahren eine Trennung, die lediglich mit kleinen Treppen und
Hohlwegen iiberwunden wurde, und letztlich hat auch die Sanierung der 70er Jahre mit
ihren verwinkelten, uniibersichtlichen Wegeverbindungen keine Verbindung zwischen
Markt und dem unteren Stadtteil geschaffen. Mit der geplanten o6ffentlichen Treppe
wird eine direkte Verbindung zwischen SchloBstrale und Marktgalerie geschaffen.

Fiir den BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- wurde eine Auswirkungs- und Vertrag-
lichkeitsanalyse durch das Biiro Stadt und Handel erstellt. Dieses weist keine nachteili-
gen Auswirkungen der Marktgalerie auf andere zentrale Versorgungsbereiche nach. Die
GroBe der Einkaufspassage ist mit einer Verkaufsfliche von ca. 4.300 m? der Grof3e
Bensbergs angemessen. Auch gibt es fachlich keinen Grund anzunehmen, dass eine Pas-
sage des geplanten Typs nicht funktioniert. Eine zusétzliche Einkaufszeile quer zur
Haupteinkaufszone SchloBstra3e wie von dem Einwender angeregt, setzt fiir ihre Funk-
tion ein Ziel auf dem Markt voraus. Dessen Nutzung reicht jedoch nicht aus, eine solche

Abzweigung zu beleben. Sie wird erfahrungsgemil als Sackgasse von Kunden nicht an-
genommen.

Regelungsgegenstand eines Bebauungsplans sind ausschlieBlich materielle Ziele fiir die
Bodennutzung. Der Festsetzungskatalog eines Bebauungsplans ist im § 9 Baugesetz-
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buch (BauGB) abschlieBend geregelt, Verkehrsregelnde Mafinahmen und MafBnahmen
zur Steuerung des Handels gehdren nicht dazu.

Im Bereich des ehemaligen Loewen-Centers hat der BP einen gesetzlich zuldssigen
Vorhabenbezug, d.h. die Planungsvorschldage des Vorhabentriagers konnen im Verfahren
lediglich im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde abgelehnt, befiirwortet oder
durch Anregungen mitgestaltet werden — Alternativplanungen stehen jedoch nicht zur
Wahl. Der Architekt Neuendorff handelt ohne Auftrag von Stadt oder Vorhabentréiger.
Daher war seine Planung zu keinem Zeitpunkt Gegenstand des Verfahrens. Eine 6ffent-
liche Diskussion seiner Planung ist damit nicht zielfiihrend.

mit Mail vom 18.01.13

B 45

Kurzfassung:

Bedenken gegen eine Anderung des Bebauungsplans des ehemaligen Loewen-Centers
zugunsten der Marktgalerie.
Die Alternativplanung Neuendorff wird befiirwortet.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwinde von Biirgern und Tragern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in wesentli-
chen Teilen iiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5. Obergeschoss
(OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an seiner nord/westlichen Ecke
deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme des sichtbaren Gebéu-
dekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstrale statt und in der SchloBstraf3e
wurde die Gebaudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt. Ein Teil der hierdurch
verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert, dass sich das Erdge-
schoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von dieser aus wird man
durch eine Passage im 1. OG der Marktgalerie auf die Terrassenflichen der Nachbarim-
mobilie SchloBstrale 63 gefiihrt.

Im Bereich des ehemaligen Loewen-Centers hat der BP einen gesetzlich zuldssigen
Vorhabenbezug, d.h. die Planungsvorschldage des Vorhabentrdagers konnen im Verfahren
lediglich im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde abgelehnt, befiirwortet oder
durch Anregungen mitgestaltet werden — Alternativplanungen stehen jedoch nicht zur
Wahl. Der Architekt Neuendorff handelt ohne Auftrag von Stadt oder Vorhabentriger.
Daher war seine Planung zu keinem Zeitpunkt Gegenstand des Verfahrens. Eine 6ffent-
liche Diskussion seiner Planung ist damit nicht zielfiihrend.

mit Schreiben vom 22.01.13

Kurzfassung:



Bedenken gegen die Planung Marktgalerie, da

— der Klotz die SchloBstralle zu sehr einengt.

— ihr Leichtigkeit und Originalitit fehlt.

— sie eine Riegelwirkung gegeniiber dem Markt hat.

Es wird angeregt,

— die FuBBgdngerzone autofrei zu erhalten.

— die Ausdehnung der Marktgalerie einmessen und aufs Pflaster zu malen zu lassen.

— der Planung Marktgalerie mehr Zeit zu lassen.

— den Markt von Autos freizuhalten und einer anderen Nutzung z.B. Wochenmarkt zu-
zuftihren.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwédnde von Biirgern und Trégern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in wesentli-
chen Teilen iiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5. Obergeschoss
(OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an seiner nord/westlichen Ecke
deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme des sichtbaren Gebéu-
dekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralie statt und in der SchloBstralle
wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt. Ein Teil der hierdurch
verloren gehenden Geschéftsfliche wird dadurch kompensiert, dass sich das Erdge-
schoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von dieser aus wird man
durch eine Passage im 1. OG der Marktgalerie auf die Terrassenflichen der Nachbarim-
mobilie SchloBstraBe 63 gefiihrt.

Ohne Zweifel verandert sich im Bereich der Marktgalerie der Stralenraum der Schlof3-
strafle deutlich. Mit einer zukiinftigen Breite von an ihrer engsten Stelle 15 m und be-
gleitender 3 — 5-geschossiger Bebauung wird die SchloBstrale nach dem Bau der
Marktgalerie den Charakter einer ganz normalen und einem Zentrum angemessenen
Strafle haben, vergleichbar mit dem der oberen SchloBstra3e. Innerhalb eines solchen
Stralenprofils sind sowohl eine FuB3gingerzone, als auch eine Durchfahrbarkeit denk-
bar. Nach Auskunft des Ordnungsamtes bendtigt der Wochenmarkt eine Stralenbreite
von 14 m. Der Verlust an 6ffentlichem Raum in der Breite wird durch eine Vergrofe-
rung der Naturbiihne kompensiert. Der hier entstehende Platz wird mit einer Gréf3e von
ca. 900m? Raum fiir zahlreiche Aktivititen bieten.

Regelungsgegenstand eines Bebauungsplans sind ausschlieSlich materielle Ziele fiir die
Bodennutzung. Der Festsetzungskatalog eines Bebauungsplans ist im § 9 Baugesetz-
buch (BauGB) abschlieend geregelt. Verkehrsregelnde Maflnahmen sowie die Ent-
scheidung iiber die Zukunft und Gestaltung der FuBBgiingerzone miissen an anderer Stel-
le erfolgen.

Das Vorhaben Marktgalerie wird von der Stadtverwaltung als Chance fiir eine Neuge-
staltung wesentlicher Teile des Bensberger Zentrums angesehen. So wird das Ziel aus
der Rahmenplanung Bensberg, eine Verbindung der unterschiedlichen Topographieebe-
nen Schlof3straBe/Markt herzustellen, liberhaupt erst mit dem Abriss des ehemaligen
Loewen-Centers und durch Grundstiickstausch mit der Eigentiimerin moglich. Vor der
Sanierung Bensbergs in den 70er Jahren standen am Markt an Stelle des Loewen-Cen-
ters 3-geschossige Gebdude mit Satteldach, und auch fiir das Loewen-Center bestehen
aus dem rechtskréftigen weiter Baurechte bis zu 4 Geschossen. Mit der Marktgalerie
wird der Markt entsprechend seines historischen Bildes wieder gefasst.

Der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- umfasst ein grofleres Plangebiet, das auch
den Markt beinhaltet. Aktuelle Planungsentwicklungen am Markt machten es, bei



B 46

gleichzeitigem Termindruck fiir das Vorhaben Marktgalerie, jedoch erforderlich das
Plangebiet in zwei Teilbereiche aufzuteilen. Der westlich der Strale Markt liegende
Teil 1 wird mit der Marktgalerie zeitnah weitergefiihrt. Der Ostliche Teil 2 mit dem
Markt wird nachgezogen, sobald die Planungen dort konkret sind.

mit Schreiben vom 22.01.13

Kurzfassung:

Bedenken gegen den BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1-, da

— die Einwendungen aus der Biirgeranhérung am 04.10.12 nicht nennenswert beriick-
sichtigt wurden.

— sich die Stadtverwaltung vom Investor vorgeben ldsst, wie Planung auszusehen hat.

Es bestehen Bedenken gegen das Vorhaben Marktgalerie, da

— das Gebéude keine Riicksicht auf die gewachsene stddtebauliche Struktur des Bens-
berger Zentrums nimmt.

— ihre Planung ausschlieflich im Interesse eines anonymen Investors liegt.

— sie die Sicht ins Rheintal verbaut.

— sie die Zusammengehdrigkeit zwischen Unter- und Oberstadt vollends zerstort.

— unzumutbare Larmbelédstigungen durch den LKW-Anlieferverkehr fiir die Hotelnut-
zungen befiirchtet werden.

— die Planung Liiftungs- und Aufzugsaufbauten vernachldssigt.

Es wird angeregt,

— die Anlieferung fiir die Marktgalerie weiterhin {iber die SchloBstralle zu organisie-
ren.

— das tatséchliche Bauvolumen mittels eines Baugeriistes oder einer computergestiitz-
ten 3D-Animation darzustellen.

Es wird auf die Unterschriftenlisten unter B 3, B 18 und B 40 verwiesen.

Weiter aus dem Schreiben vom 15.10.12

— Es bestehen Bedenken gegen das Vorhaben Marktgalerie, da

— der Entwurf keine Riicksicht auf die gewachsene historische Struktur des Ortsteils
Bensberg nimmt.

— die geplanten Hohenverhiltnisse das Hotel Malerwinkel und das Hotel Goethehaus
einmauern.

— es den Grundgedanken der Erhaltung denkmalwiirdiger und -geschiitzter Gebaude
nebst historischer Stralen und Plédtze vernachléssigt.

— die Anlieferung fiir den Lebensmittelmarkt vom Markt erfolgt und diesen als Platz
nicht mehr nutzbar macht. Die Anlieferung dort den Verkehr behindert und deren
Larm unangemessen ist.

— die Verkehrssicherungspflicht fiir die geplante Anlieferung nicht gekléart ist.

— die Kadettenstrale und der Markt nicht geeignet sind LKW-Verkehr aufzunehmen.

— da Miillabfuhr und Abluftanlagen unbekannt sind.

— ein Spielplatz fehlt.

— da ihr Bauvolumen {iiber das heutige Loewen-Center hinausgeht.

— die bisherigen gewerblichen und wohnraumtechnischen Veridnderungen erheblich
beschnitten werden und damit ein Wertverlust entsteht.

Es wird angeregt,



— die geplante Treppe so breit zu gestalten, dass die Abstandsflichen gem. § 6 BauO
NRW eingehalten werden.

— die Anlieferung von der SchloBstralle vorzusehen, da dort weniger Wohnungen sind
und bereits heute angeliefert wird.

— das Parken in einer TG unterzubringen.

— als Bauflucht am Markt die der Wohnbebauung an der Engelbertstrale aufzuneh-
men.

— eine marktgerechte Analyse vom Bautridger vorlegen zu lassen.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwénde von Biirgern und Tragern o6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in wesentli-
chen Teilen iiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5. Obergeschoss
(OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an seiner nord/westlichen Ecke
deutlich zurtickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme des sichtbaren Gebéau-
dekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstrale statt und in der SchloBstraf3e
wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt. Ein Teil der hierdurch
verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert, dass sich das Erdge-
schoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von dieser aus wird man
durch eine Passage im 1. OG der Marktgalerie auf die Terrassenflichen der Nachbarim-
mobilie SchlofstraBe 63 gefiihrt. Fiir den Pavillon des Goethehauses verbessert der
liberarbeitete Entwurf der Marktgalerie die vorhandene Situation deutlich, da der ver-
groflerte Platz (Naturbiihne) erstmalig den Blick vom Goethehaus in die SchloBstraf3e
ermoglicht. Nachdem auf das 5. OG ganz verzichtet und zusétzlich das 4. OG gegen-
iiber dem Goethehaus deutlich zuriickversetzt wurde, liegt der Pavillon nunmehr 1,5 m
hoher als die hier wirksame maximale Hohe der Marktgalerie. Auch wird durch das Zu-
ricksetzen des Gebaudekorpers am Markt der heute durch die technischen Aufbauten
des Loewen-Centers verstellte Blick auf das Rathaus frei.

Das Vorhaben Marktgalerie wird als Chance fiir eine Neugestaltung wesentlicher Teile
des Bensberger Zentrums angesehen. So wird die Verbindung der unterschiedlichen To-
pographieebenen SchloBstraBe/Markt iiberhaupt erst mit dem Abriss des ehemaligen
Loewen-Centers und durch Grundstiickstausch mit der Eigentiimerin moglich. Die Aus-
weisung eines Sanierungsgebietes zur Umgestaltung des Zentrums von Bensberg ist
nicht geplant und sicher auch nicht von denjenigen gewollt, die sich an die Sanierungs-
mafBnahmen der 70er und 80er Jahre erinnern. Auch verbietet die finanzielle Lage der
Stadt den Ankauf von Schliisselgrundstiicken, wie das des Loewen-Centers. Ziel fiih-
rend kann in einer solchen Situation nur der gemeinsame Weg mit einem Vorhabentra-
ger sein.

Die Einwender benutzen den Begriff ,,gewachsene Struktur* ausschlieBlich im Zusam-
menhang mit den Baumassen. Die gewachsene Struktur des Bensberger Zentrums ist
historisch zuerst einmal von den massiven Gebdudekdrpern des alten (Rathaus) und
neuen Schlosses geprigt. Auch die sie umgebende historische Bebauung war bereits bis
zu drei Geschosse mit zusitzlichem Satteldach hoch. Lediglich durch ein deutliches Ab-
setzen der einzelnen Gebdude voneinander entstand eine gewisse Kleinteiligkeit. Diese
Struktur wurde jedoch in den 70er Jahren deutlich hin zu groBmaBstiblicher, bis zu 6-
geschossiger Bebauung veréndert. In einem solchen Umfeld kann es dem Vorhabentré-
ger der Marktgalerie nicht verwehrt werden, sich in Gebdudehdhe und -masse eben die-
ser Bebauung anzupassen. Beachtlich ist hierbei auch, dass bereits heute aus dem vor-
handenen Bebauungsplan das Recht fiir ein weiteres Geschoss auf dem ehemaligen Loe-



wen-Center besteht. Nach der 1. Offentlichen Auslegung wurde der Entwurf zur Markt-
galerie erneut in wesentlichen Bereichen iiberarbeitet. So wurde nicht nur auf das 5.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an der nord/westli-
chen Ecke deutlich zuriickversetzt. Die weiterhin sichtbare Baumasse ist der Nutzung
eines Einkaufszentrums geschuldet und wird in Bezug auf ihre Lage als angemessen an-
gesehen. Vor der Sanierung Bensbergs in den 70er Jahren standen am Markt an Stelle
des Loewen-Centers 3-geschossige Gebdaude mit Satteldach und auch fiir das Loewen-
Center bestehen aus dem rechtskréftigen weiter Baurechte bis zu 4 Geschossen. Mit der
Marktgalerie wird der Markt entsprechend seines historischen Bildes wieder gefasst.
Der Markt wird zukiinftig nach Westen durch einen im Mittel ca. 8,0 m hohen Gebau-
dekorper begrenzt. Er fiigt sich damit nicht nur in die vorhandene Bebauung ein, son-
dern wird fiir den Markt iiberhaupt erst raumwirksam.

Historische Bedeutung hat der Weitblick von Bensberg nach Westen in die Kdolner
Bucht lediglich vom Schloss und vom Rathausturm und ist hier auch 6ffentlich zuging-
lich. Da der Markt nach Westen vor der Sanierung Bensbergs von einer 3-geschossigen
Bebauung begrenzt wurde, entstand an dieser Stelle erst ein Fernblick auf dem Dach des
Loewen-Center und damit immer auf privaten Fldchen. Durch die Errichtung eines Re-
staurants mit Dachterrasse im 4.0G wird zukiinftig der Weitblick in Richtung Westen
sogar verbessert.

Die FahrzeugerschlieBung der Marktgalerie baut auf das sinnvolle ErschlieBungskon-
zept des Bensberger Zentrums der 70er Jahre auf. Dieses sah vor, die Schlofstral3e als
eigentliche Geschiftsstra3e weitestgehend vom Fahrverkehr freizuhalten. Zur Trennung
der Nutzungsarten wurden dem entsprechend auch die Parkpldtze um das Geschiftszen-
trum herum angelegt. Es gibt keinen Anlass, dieses gut funktionierende Konzept fiir die
Marktgalerie zu durchbrechen. Von Einwendern, die vorschlagen die Anlieferung der
Marktgalerie von der SchloBstrale vorzusehen, wird auch iibersehen, dass dort wesent-
lich mehr Wohnungen betroffen sind. Daher wird die Anlieferung auch zukiinftig vom
Markt erfolgen. Sie wurde jedoch nach der 1. 6ffentlichen Auslegung iiberarbeitet. Die
7. Anlieferungsvariante sieht den eigentlichen Rangiervorgang auf dem Geldnde der
Marktgalerie vor. Das Entladen und die Entsorgung finden im Gebdude statt. Beide
Funktionen sind zusitzlich zum Markt hin abgeschirmt. Die Anlieferungszeiten werden
im nachfolgenden Bauantragsverfahren geregelt.

Das Aufstellungsverfahren und die Regelungsinhalte eines Bebauungsplans sind im
Baugesetzbuch (BauGB) geregelt. Hiernach sind gem. § 2 Absatz 3 die fiir ,,die Belan-
ge, die fiir die Abwégung erforderlich sind (Abwéigungsmaterial), zu ermitteln und zu
bewerten*. Wie und in welcher Tiefe dies zu geschehen hat, bestimmt das BauGB nicht
weiter. Es liegt vielmehr im Ermessen der Gemeinde und hiangt von der konkreten Pla-
nungssituation ab. In den Fillen, in denen die Einschitzung der planbedingten Folgen
fachliche Spezialkenntnisse erfordert, beauftragt sie in der Regel Fachgutachten. Aber
auch bei diesen bleibt offen, wie Methodik und Ermittlungstiefe auszusehen haben. Ver-
bindliche BeurteilungsmaBstibe oder Orientierungshilfen ergeben sich lediglich dort,
wo sie normativ vorgegeben sind, z.B. beim Larmschutz. Dies ist jedoch nicht bei Ver-
kehrsgutachten der Fall. Hier gilt der MaBstab der fachlichen Vernunft. Fachgutachten
bleiben in allen Fillen Abwégungsmaterial. Die planende Gemeinde trifft in einem Be-
bauungsplan eigenverantwortliche Rechtsentscheidungen. Das Plangebiet liegt im Zen-
trum von Bensberg. Die Festsetzungen der vorhandenen Bauleitpline weisen zur
SchlofstraBe hin Kerngebiet und am Markt Mischgebiet aus. Diese Nutzungen sind
auch faktisch vorhanden. Anlieferungen mit Lastwagen sind Bestandteil von Handels-
nutzungen und sind daher im 6ffentlichen Verkehr hinzunehmen. Fiir die Kadettenstra-
Be hat die Verkehrszahlung eine durchschnittliche tdgliche Verkehrsstirke (DTV) von



ca. 10.000 Fahrzeugen im Bestand ergeben. Nicht zuletzt diese hohe Belastung macht
deutlich, dass die KadettenstraBe mehr als eine reine Anliegerstrale ist. Mit einer Fahr-
bahnbreite von 6,0 m im Bereich des Goethehauses wird sie dieser Funktion offenbar
auch gerecht, da sich hier kein Unfallhdufungsschwerpunkt befindet. Daran werden
auch die Zulieferfahrzeuge der Marktgalerie nichts dndern. Lediglich der in der Markt-
galerie geplante Lebensmittelvollsortimenter wird hierbei tdglich mit Frischwaren (ca. 2
LKW) beliefert. Die hierfiir erforderlichen Fahrzeuge werden aller Voraussicht nach
von der Wipperflrther Stra3e zu- und abfahren, also vor dem Goethehaus abbiegen. Es
ist nicht erkennbar, worin zusitzlich zur allgemeinen Verkehrsgefihrdung eine Gefahr
fiir das Goethehaus durch die Anlieferung der Marktgalerie bestehen sollte.

Die Immissionsauswirkungen der Planung Marktgalerie wurden in einem Lérmgutach-
ten untersucht. Zum Immissionsschutz der geplanten und vorhandenen Wohnnutzungen
oder wohndhnlichen Nutzungen sieht der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1-
eine Abschirmung der Anlieferung Marktgalerie und eine Einhausung der technischen
Aufbauten vor. Die Parkdecks werden zur Minimierung der Emissionen als belichtete,
aber allseits geschlossene Parkdecks ausgefiihrt.

Technische Dachaufbauten sind nur in den im Bebauungsplan gekennzeichneten Berei-
chen bis zu einer maximalen Hohe von 181,0 m ii. NHN und eingehaust zuldssig.

Die Ansiedlung eines Vollsortimenters am Standort des Loewen-Centers war ausdriick-
licher Wunsch des Bensberger Handels. Dieser verspricht sich von einem solchen An-
kermieter eine Belebung des zentralen Versorgungsbereiches. Fiir den BP Nr. 5258
-Marktgalerie Bensberg- wurde eine Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse durch
das Biiro Stadt und Handel erstellt. Dieses weist keine nachteiligen Auswirkungen der
Marktgalerie auf andere zentrale Versorgungsbereiche nach. Die GroéBe der Ein-
kaufspassage ist mit einer Verkaufsfliche von ca. 4.300 m? der GroBe Bensbergs ange-
messen. Sowohl der Vorhabentriager als auch sein Architekt haben langjihrige Erfah-
rung mit der Entwicklung und dem Bau von Einkaufszentren. Auch gibt es fachlich kei-
nen Grund anzunehmen, dass eine Passage des geplanten Typs nicht funktioniert. Da
die Eigentiimer das alleinige wirtschaftliche Risiko fiir ihre Immobilie tragen, muss ih-
nen auch ein Gestaltungsspielraum zugestanden werden.

Regelungsgegenstand eines Bebauungsplans sind ausschlieBlich materielle Ziele fiir die
Bodennutzung. Der Festsetzungskatalog eines Bebauungsplans ist im § 9 BauGB ab-
schliefend geregelt Mafinahmen zur Steuerung des Handels gehdren nicht dazu. Der
Nachweis von Standsicherheit, evtl. erforderlichen Spielpldtzen und der Verkehrssiche-
rungspflicht ist Gegenstand anderer Verfahren, insbesondere des nachfolgenden Bauge-
nehmigungsverfahrens.

Ohne Zweifel gibt es viele Moglichkeiten Planung biirgergerecht zu présentieren, je-
doch darf nicht aus den Augen verloren werden, dass hier in erster Linie ein Bebauungs-
planverfahren zur Schaffung von Planungsrecht durchgefiihrt wird. Das mit der Markt-
galerie bereits im Verfahren ein konkretes Vorhaben vorgestellt wird, bietet der Offent-
lichkeit tiberhaupt erst die rechtliche Moglichkeit, sich zu Einzelheiten dieses Vorha-
bens zu duBlern. Vergleichbare Mitwirkungsmdglichkeiten bieten private Bauvorhaben
in sonstiger Innerortslage nicht. Da sich die Verwaltung jedoch der Bedeutung des Be-
bauungsplans fiir die Bensberger bewusst war, hat sie zur Veranschaulichung der Pléne
auf Mittel zuriickgegriffen, die iiber das {ibliche MaB in einem Bebauungsplanverfahren
hinausgehen. So wurde ein Modell der Innenstadt von Bensberg erstellt, in das der Vor-
habentriger seinen jeweiligen Planungstand als Einsatzmodell einfiigt. Die Errichtung
eines Baugeriistes vor Ort zur Veranschaulichung des Gebdudevolumens und andere vi-
suelle Darstellungen wurden zwar vom Vorhabentriger in Erwdgung gezogen, jedoch
nicht umgesetzt.
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Im Bereich des ehemaligen Loewen-Centers hat der BP einen gesetzlich zuldssigen
Vorhabenbezug, d.h. die Planungsvorschldage des Vorhabentrdgers konnen im Verfahren
lediglich im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde abgelehnt, befiirwortet oder
durch Anregungen mitgestaltet werden — Alternativplanungen wie die der Schiiler des
AMG und des Architekten Neuendorff stehen nicht zur Wahl. Insbesondere nachdem
der Vorhabentrager deutlich gemacht hat, dass weder sein Eigentum verkaufen noch
seinen Architekten wechseln will. Eine 6ffentliche Diskussion seiner Planung ist damit
nicht zielfiithrend.

mit Schreiben vom 19.01.13

Kurzfassung:

Bedenken gegen die Planung Marktgalerie, da sie

— iiberdimensioniert ist.

— im Ortskern als Fremdkorper wirkt und das Stadtbild fiir Generationen beeintréch-
tigt.

— ohne jeden harmonischen baulichen Ubergang zur Anschlussbebauung ist.

— die SchloBstraBe zur engen Schlucht macht.

— von der SchloBstrale den Blick auf das Alte und das Neue Schloss versperrt.

— die Pléne nur gegen den engagierten Widerstand einer breiten ortskundigen und be-
sorgten Offentlichkeit verwirklicht werden kann.

— die kalkulierten Ladenlokalmieten mit ca. 30 €/m? die ortsiibliche Miete iibersteigt
und damit Leerstande vorprogrammiert sind.

Es wird angeregt,

— den Bebauungsplan in seiner derzeitigen Form nicht anzunehmen.

— der Offentlichkeit eine Visualisierung des Vorhabens zugiinglich zu machen.

Die Alternativplanung Architekturbiiro SIC, Neuendorff und eine Revitalisierung der

alten Gebdudesubstanz wird befiirwortet.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwénde von Biirgern und Trégern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in wesentli-
chen Teilen tiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5. Obergeschoss
(OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an seiner nord/westlichen Ecke
deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme des sichtbaren Gebéu-
dekdrpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstra3e statt und in der SchloBstra3e
wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt. Ein Teil der hierdurch
verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert, dass sich das Erdge-
schoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von dieser aus wird man
durch eine Passage im 1. OG der Marktgalerie auf die Terrassenflichen der Nachbarim-
mobilie SchloBstrale 63 gefiihrt.

Das Stadtbild von Bensberg stellt sich je nach Standort sehr unterschiedlich dar. Die ge-
wachsene Struktur des Bensberger Zentrums ist historisch zuerst einmal von den massi-
ven Gebdudekorpern des alten (Rathaus) und neuen Schlosses geprégt. Auch die sie um-
gebende historische Bebauung war bereits bis zu drei Geschosse mit zusitzlichem Sat-
teldach hoch. Lediglich durch ein deutliches Absetzen der einzelnen Gebdude voneinan-



der entstand eine gewisse Kleinteiligkeit. Diese Struktur wurde jedoch in den 70er Jah-
ren deutlich hin zu groBmaBstdblicher, bis zu 6-geschossiger Bebauung verdndert. In ei-
nem solchen Umfeld kann es dem Vorhabentrager der Marktgalerie nicht verwehrt wer-
den, sich in Gebdudehohe und -masse eben dieser Bebauung anzupassen, insbesondere
da sein Gebidude vorrangig in der SchloBstrale seine Wirkung entfaltet. Beachtlich ist
hierbei auch, dass bereits heute aus dem vorhandenen Bebauungsplan das Recht fiir ein
weiteres Geschoss auf dem ehemaligen Lowencenter besteht. Mit den bereits geschil-
derten Anderungen an der Marktgalerie haben sich die optisch sichtbaren Baumassen je-
doch noch einmal deutlich verringert. Die weiterhin sichtbare Baumasse ist der Nutzung
eines Einkaufszentrums geschuldet und wird in Bezug auf ihre Lage als angemessen an-
gesehen.

Die Gebaudehohe der Marktgalerie wurde nach der 1. Offenlage um ein Geschoss auf
ca. 180,0 m tiber NHN reduziert. Es fligt sich damit am Markt zwischen das Goethehaus
und den an der Engelbertstrale vorhanden Wohnriegel ein.

Ohne Zweifel verdndert sich im Bereich der Marktgalerie der Stralenraum der Schlof3-
stralle deutlich. Mit einer zukiinftigen Breite von an ihrer engsten Stelle 15 m und be-
gleitender 3 — 5-geschossiger Bebauung wird die Schlofstrale nach dem Bau der
Marktgalerie den Charakter einer ganz normalen und einem Zentrum angemessenen
StraBBe haben, vergleichbar mit dem der oberen SchloBstraf3e.

Der Erhalt von Sichtachsen ist nicht nur fiir zahlreiche Biirger, sondern auch fiir die
Denkmalpflege und Stadtplanung von groBer Bedeutung. Der heute schone Blick aus
der SchloBstra3e auf das Rathausturmensemble ist nicht historisch zu belegen, sondern
wurde erst mit Abriss der am Markt urspriinglich vorhandenen 3-geschossigen Bebau-
ung und dem Bau des Loewen-Centers freigelegt. Jedoch gibt auch der an dieser Stelle
bisher giiltige Bebauungsplan Nr. 51/1 keine Rechtssicherheit fiir diese Sichtbeziehung,
da er sowohl auf dem Loewen-Center, als auch auf dem Nachbargebdude SchloBstrafie
63 weitere Geschosse zuldsst. Daher wurde in Gesprachen zwischen LVR Amt fiir Bo-
dendenkmalpflege, der Stadtplanung und dem Vorhabentriger ein anderer Ansatz zum
Umgang mit den Sichtbeziehungen gesucht. Nachdem es in der Natur der Sichtbezie-
hungen liegt, sich mit dem jeweiligen Standort des Betrachters zu verdndern, wurden als
erstes in der SchloBstrale Standpunkte festgelegt, von denen aus der Rathausturm und
das Schloss auch nach dem Bau der Marktgalerie sichtbar bleiben sollen. So soll aus der
SchloBstraBe von Westen der Blick auf das Rathausturmensemble bis in etwa auf die
Hohe des Gebdudes SchloBstralle 40 und von Siiden der auf das Schloss bis in etwa auf
die Hohe des Gebédudes Schlofistralle 56 erhalten bleiben. Fiir den Blick auf das Schloss
ist weiterhin die bauliche Situation in der Engelbertstrale von Bedeutung. Von diesen
Standpunkten aus durchgefiihrte Sichtstudien fiihrten zu einer wesentliche Uberarbei-
tung der Planung Marktgalerie. So wurde nicht nur auf das 5. Obergeschoss (OG) ganz
verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an der nord/westlichen Ecke deutlich zuriick-
versetzt. Auch an der Engelbertstrale fand eine Zuriicknahme der Marktgalerie in die
Flucht des Wohnriegels statt.

Fiir den BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- wurde eine Auswirkungs- und Vertrag-
lichkeitsanalyse durch das Biiro Stadt und Handel erstellt. Dieses weist keine nachteili-
gen Auswirkungen der Marktgalerie auf andere zentrale Versorgungsbereiche nach. Die
GroBe der Einkaufspassage ist mit einer Verkaufsfliche von ca. 4.300 m? der Grof3e
Bensbergs angemessen. Auch gibt es fachlich keinen Grund anzunehmen, dass eine Pas-
sage des geplanten Typs nicht funktioniert. Da die Eigentiimer das wirtschaftliche Risi-
ko fiir ihre Immobilie tragen, muss ihnen auch ein Gestaltungsspielraum zugestanden
werden.

Regelungsgegenstand eines Bebauungsplans sind ausschlieSlich materielle Ziele fiir die



Bodennutzung. Der Festsetzungskatalog eines Bebauungsplans ist im § 9 Baugesetz-
buch (BauGB) abschlieend geregelt. Entscheidungen iiber verkehrsregelnde Mafnah-
men sowie liber die Zukunft und Gestaltung der Fuflgéngerzone miissen an anderer Stel-
le gefillt werden.

Sicherlich gibt es viele Mdglichkeiten Planung zu priasentieren. Mit dem BP Nr. 5258

-Marktgalerie Bensberg, Teil 1- wird jedoch zuerst einmal ein Bebauungsplanverfahren
durchgefiihrt. Dass dieser Plan in einem wesentlichen Teil bereits ein Vorhabenbezug
hat, machte es liberhaupt erst moglich, den Biirgern konkrete Pldne vorzustellen. Wegen
der besonderen Bedeutung der Planung Marktgalerie fiir das Bensberger Zentrum wurde
zur Veranschaulichung der Pliane auf Mittel zuriickgegriffen, die iiber das iibliche Maf}
im Bebauungsplanverfahren hinausgehen. So hat die Verwaltung ein Modell der Innen-
stadt von Bensberg erstellen lassen, in das der Vorhabentriger seinen jeweiligen Pla-
nungstand als Einsatzmodell einfiigt. Die Prasentation der Marktgalerie ist Aufgabe des
Vorhabentrigers.

Regelungsgegenstand eines Bebauungsplans sind ausschlieBlich materielle Ziele fiir die
Bodennutzung. Der Festsetzungskatalog eines Bebauungsplans ist im § 9 Baugesetz-
buch (BauGB) abschlieend geregelt, MaBnahmen zur Steuerung des Handels oder gar
zur Mietregulierung gehoren nicht dazu.

Im Bereich des ehemaligen Loewen-Centers hat der BP einen gesetzlich zuldssigen
Vorhabenbezug, d.h. die Planungsvorschldage des Vorhabentriagers konnen im Verfahren
lediglich im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde abgelehnt, befiirwortet oder
durch Anregungen mitgestaltet werden — Alternativplanungen stehen jedoch nicht zur
Wahl. Der Architekt Neuendorff handelt ohne Auftrag von Stadt oder Vorhabentréiger.
Daher war seine Planung zu keinem Zeitpunkt Gegenstand des Verfahrens. Eine 6ffent-
liche Diskussion seiner Planung ist damit nicht zielfiihrend.

Die Entscheidung dariiber, ob das vorhandene Gebdude saniert oder abgerissen und
durch ein neues ersetzt wird, obliegt allein der Eigentiimerin. Im vorliegenden Fall ent-
spricht die Bausubstanz nicht mehr den heutigen Anforderungen an ein funktionieren-
des Einkaufszentrum.

Die Behorden, sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und die Fachbereiche innerhalb der Ver-
waltung wurden mit Schreiben vom 12.12.12 von der 6ffentlichen Auslegung des BP Nr.
5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- benachrichtigt. Von den TOB gingen innerhalb der Frist
4 und nach Ablauf der Frist 2 weitere fiir die Planung relevante Stellungnahmen ein. Die Ver-
waltung empfiehlt alle 6 Stellungnahmen in die Abwégung einzustellen. Nachfolgend werden
die Stellungnahmen in einer Kurzfassung wiedergegeben und abgewogen. Alle Stellungnah-
men sind den Fraktionen in Kopie zugegangen.

T1 RNG Rheinische NETZGesellschaft, Maarweg 159-161, 50825 Koln
mit Schreiben vom 04.01.13

Kurzfassung
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— Es wird darauf hingewiesen, dass

— sich das Vorhaben Marktgalerie im Versorgungsgebiet der RNG befindet.

— rechtzeitig vor Baubeginn dort eine Versorgungsanfrage zu stellen ist.

— zu kldren ist, wie die gebdudeintegrierte Kundenstation am Markt ersetzt werden
kann (Bedarf ca. 15m? im Gebdaude Marktgalerie).

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Da sich die Hinweise direkt an den Vorhabentriager der Marktgalerie wenden, wurden
sie an ihn weitergeleitet. Versorgungsanfrage und Kundenstation sind Gegenstand des
nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens.

LVR Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland, Endenicher Strafle 133, 53115
Bonn
mit Schreiben vom 17.01.13 und 05.11.12

Kurzfassung

Es bestehen grundsétzlich Bedenken gegen die Planung, da

— davon auszugehen ist, dass mit ihr die Zerstorung bzw. Beeintrdchtigung bedeuten-
der Bodendenkmalsubstanz verbunden ist.

— davon ausgegangen wird, dass die Priifung des Einzelfalls wegen der archédologi-
schen Belange zu dem Ergebnis hdtte kommen miissen, das eine Umweltpriifung
durchzufiihren ist.

Aus dem Schreiben vom 05.11.12

— die archédologische Befundsituation im Bereich der Marktgalerie durch qualifizierte
archdologische ProspektionsmaBnahmen zu kliren ist. Es besteht keine Befunder-
wartung fiir die geplanten Gebdude am Markt, da hier durch die vorhandene Bebau-
ung bereits Erdeingriffe stattgefunden haben.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Das LVR, Amt fiir Bodendenkmalpflege stiitzt seine Bedenken gegen den BP Nr. 5258
-Marktgalerie Bensberg- ausschlieBlich auf seine Lage zwischen der Alten Burg und
dem neuen Schloss. Da sich hier der historische Kern von Bensberg befunden hat, wird
prognostiziert, dass sich mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit Siedlungs-
pliatze aus Mittelalter und Neuzeit erhalten haben. Die zur frithzeitigen Behordenbetei-
ligung iibersandte archédologisch-bodendenkmalpflegerisch Bewertung vom 29.10.12
teilt im Weiteren den Planbereich in zwei Bereiche. Fiir den Bereich um den Markt wird
festgestellt, dass trotz der besonderen archidologischen Lage des Plangebietes kein Un-
tersuchungsbedarf besteht, da wegen bereits vorhandener Gebédude keine Befunde er-
wartet werden. Eine qualifizierte Prospektion mittels Sondagen wird lediglich im Um-
feld der zukiinftigen Marktgalerie angeregt. Doch gerade in diesem Bereich ist wegen
der groflen Eingriffe in den Boden im Zusammenhang mit den Sanierungsmalinahmen
in den 70er Jahren davon auszugehen, dass historische Relikte weitgehend zerstort wur-
den. Auch war dieser Bereich vor den Sanierungsmaf3nahmen bebaut, vergleichbar mit
dem Markt. Die angeregte Sachverhaltsermittlung hat das Ziel, durch eine dem Boden-



denkmal und dem Gelénde angepasste Schnittfiihrung mit groB3flichigen Sondagen den
Fundplatz moglichst genau zu lokalisieren, abzugrenzen sowie seinen Erhaltungszu-
stand (Befunderhaltung, Befunddichte) und damit seine Denkmalwiirdigkeit zu klédren.
Hierbei soll die Beurteilung von Ausdehnung und Erhaltungsgrad Anhaltspunkte fiir
weitere bodendenkmalpflegerische Entscheidungen bringen bzw. als Grundlage fiir
Kostenkalkulationen weiterfithrender Grabungen dienen. Da auch im Bereich des BP
Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- keine neuen Baurechte in der Fliche entste-
hen, sondern lediglich alte Gebdude und Plitze durch neue ersetzt werden, soll das Plan-
verfahren dem Grundsatz der VerhiltnisméBigkeit folgend nicht durch aufwendige und
langwierige archdologische Prospektionsmafinahmen blockiert werden. In den textli-
chen Festsetzungen zum Bebauungsplan wird jedoch auf die archiologische Situation
und konkret darauf hingewiesen, dass bei Bodeneingriffen archidologische Prospektio-
nen notwendig werden. Eventuell erforderliche Bodenuntersuchungen sind damit Ge-
genstand des nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens. Daher wurde der Hinweis an
den Vorhabentridger weitergegeben. Im Weiteren gelten die Bestimmungen des Denk-
malschutzgesetzes NW unabhingig von den Festsetzungen eines Bebauungsplans.

Da der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- die Wiedernutzbarmachung von Flichen
im Bensberger Zentrum zum Ziel hat und eine Mallnahme der Innenentwicklung dar-
stellt, soll er im beschleunigten Verfahren gemdf § 13a BauGB aufgestellt werden. Das
beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn die Zuldssigkeit von Vorhaben be-
griindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréglichkeitspriifung
(UVP) nach dem Gesetz liber die Umweltvertriglichkeitspriifung oder nach Landesrecht
unterliegen. Da das geplante Einzelhandelsvorhaben Marktgalerie Bensberg im Kernge-
biet urspriinglich eine zuldssige Geschossfliche von ca. 5.000 m? nach Nr. 18.6.1 in
Verbindung mit Nr. 18.8 der Anlage 1 zum Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitsprii-
fung aufwies, war eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls gemél § 3¢ Satz 1 UVPG
unter Beriicksichtigung der in der Anlage 2 zum UVPG genannten Kriterien erforder-
lich. Die 6kologische Empfindlichkeit des Gebiets, das durch das Marktgalerie-Vorha-
ben moglicherweise beeintrachtigt wird, wurde dabei auch hinsichtlich der denkmal-
schutzbezogenen Nutzungs- und Schutzkriterien ,,2.3.9 in amtlichen Listen oder Karten
verzeichnete Denkmale, Denkmalensembles, Bodendenkmale oder Gebiete, die von der
Gemeinde als archédologisch bedeutende Landschaften eingestuft worden sind* beurteilt.
Die Einzelfallpriifung vom 03.09.2012 der Landschaftsarchitekten Smeets liegt dem
LVR, Amt fiir Bodendenkmalpflege vor. Der Gutachter stellt auf Seite 15 fest: ,,Hin-
sichtlich der Bodendenkmale sind keine Anhaltspunkte fiir Vorkommen bekannt.” Tat-
sdchlich liegt fiir das Plangebiet bisher keine Eintragung eines ortsfesten Bodendenk-
mals in die Denkmalliste gemdl § 3 Denkmalschutzgesetz (DSchG NW) vor. In NRW
ist die Eintragung von Denkmélern ein konstitutiver Akt, d.h. bewegliche oder unbe-
wegliche Denkmadler, die sich im Boden befinden oder befanden, werden erst mit der
Eintragung im Rechtssinn zum Bodendenkmal. Der vorgebrachte bodendenkmalpflege-
rische Belang, dndert im Rahmen der allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalls gemif
§ 3c Satz 1 zum Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) im Sinne ei-
nes Screenings nicht die Bewertung, dass keine erheblichen nachteiligen Umweltaus-
wirkungen zu erwarten sind. Bei dem geplanten Einzelhandelsvorhaben, das eine beste-
hende Einzelhandelsimmobilie ersetzt, handelt es sich somit nicht um ein UVP-pflichti-
ges Vorhaben, insbesondere nachdem eine Flachenreduzierungen nach 1. 6ffentlichen
Auslegung dazu gefiihrt haben, dass die Grenze von 5.000 m? Geschossfliche unter-
schritten wird. Das Verfahren gemil3 § 13a BauGB findet weiterhin Anwendung. Die
denkmalpflegerischen Belange sind jedoch auch ohne ihre Dokumentation in einem
Umweltbericht Gegenstand der Abwégung.



T 3 Rheinisch-Bergischer Kreis, Abt. 67 Planung und Landschaftsschutz, Postfach
200450, 51434 Bergisch Gladbach
mit Schreiben vom 22.01.13

Kurzfassung

Untere Landschaftsbehorde

Es bestehen keine grundsitzlichen Bedenken gegen den Bebauungsplan.

Untere Umweltschutzbehorde

Keine Bedenken, Anregungen und Hinweise

Kreisstrafien und Verkehr

Es bestehen aus Griinden der Verkehrssicherheit Bedenken, da

— die Einfahrten der Anlieferungszone und der Parkdecks nebeneinander liegen,

— die Andienung durch riickwirts einfahrenden LKW erfolgt,

— die Einfahrt zu TG - Kadettenstraf3e in unmittelbarer Ndhe zum Verkehrsknoten Ka-
dettenstrale/Markt liegt.

Es wird darauf hingewiesen, dass

— die an der Kadettenstralle geplante Tiefgarage im Verkehrsgutachten nicht bertick-
sichtigt wurde.

— der Mehrverkehr aus den am Markt geplanten Gebauden und der TG - Kadettenstra-
e nicht in die Verkehrsuntersuchung eingeflossen sind.

Es wird angeregt,

— die Einfahrt TG — Kadettenstrale zum Parkplatz Markt hin zu verlegen.

— fiir den Verkehrsknoten Kadettenstrale/Markt eine Vollsignalisierung vorzusehen.

Artenschutz

Die vorgelegte artenschutzrechtliche Vorpriifung vom 22.11.2012 wird als ausreichend

erachtet.

Es wird darauf hingewiesen, dass

— die Verbotstatbestéinde des §44 Abs.1 BNatSchG grundsétzlich einzuhalten sind.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Kreisstrafien und Verkehr

Der Entwurf zur Marktgalerie wurde nach der 1. 6ffentlichen Auslegung in wesentli-
chen Punkten iiberarbeitet. Unter anderem wurde die Anlieferzone weiter nach Norden
verlegt. Damit liegen die Einfahrten der Anlieferungszone und der Parkdecks nicht
mehr direkt nebeneinander.

Auch wird der Markt nicht mehr als Rangierfliche fiir die Anlieferung genutzt. Nach-
dem die Marktgalerie am Markt in die Front des Wohnriegels Engelbertstraf3e zuriickge-
setzt wurde, konnen die Anlieferfahrzeuge nunmehr auf eigenem Grundstiick rangieren,
Plan siche Anlage 3 der Vorlage.

Zur 1. Offenlage wurde das Plangebiet des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- in
zwei Teilbereiche aufgeteilt. Der westlich der StraBe Markt liegende Teil 1 wird mit der
Marktgalerie zurzeit weitergefiihrt. Der 6stliche Teil 2 mit dem Markt wird nachgezo-
gen, sobald die Planungen dort konkreter sind. Die Tiefgarage am Markt ist nicht Ge-
genstand des aktuellen Verfahrens.

Das Aufstellungsverfahren und die Regelungsinhalte eines Bebauungsplans sind im
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Baugesetzbuch (BauGB) geregelt. Hiernach sind gem. § 2 Absatz 3 die fiir ,,die Belan-
ge, die fir die Abwégung erforderlich sind (Abwigungsmaterial), zu ermitteln und zu
bewerten. Wie und in welcher Tiefe dies zu geschehen hat, bestimmt das BauGB nicht
weiter. Es liegt vielmehr im Ermessen der Gemeinde und hangt von der konkreten Pla-
nungssituation ab. In den Fillen, in denen die Einschitzung der planbedingten Folgen
fachliche Spezialkenntnisse erfordert, beauftragt sie in der Regel Fachgutachten. Aber
auch bei diesen bleibt offen, wie Methodik und Ermittlungstiefe auszusehen haben. Ver-
bindliche Beurteilungsmaflistdbe oder Orientierungshilfen ergeben sich lediglich dort,
wo sie normativ vorgegeben sind, z.B. beim Larmschutz. Dies ist jedoch nicht bei Ver-
kehrsgutachten der Fall. Hier gilt der MaB3stab der fachlichen Vernunft. Fachgutachten
bleiben in allen Féllen Abwagungsmaterial. Die planende Gemeinde trifft in einem Be-
bauungsplan eigenverantwortliche Rechtsentscheidungen. Aufgabe des Verkehrsgutach-
tens war es, die durch die Planung verursachten Mehrverkehre zu ermitteln und die
Leistungsfahigkeit der Verkehrsknoten Markt / Kadettenstrae und Kadettenstral3e /
Wipperfiirther StraBe zu priifen. Hauptverkehrserzeuger fiir den Mehrverkehr ist das
Einkaufszentrum Marktgalerie. Ansonsten werden im BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bens-
berg- lediglich Bauliicken am Markt geschlossen und die vorhandenen Parkflichen um-
organisiert. Daher ist der weitere Mehrverkehr vernachldssigbar. Selbst mit der Parkga-
rage am Markt werden keine neuen Stellplédtze geschaffen, sondern lediglich die oberir-
dischen Stellpldtze nach unten verlegt, damit Flachen zur Platzgestaltung frei werden.
Nachdem nach der 1. Offenlage die Verkaufsflaichen der Marktgalerie auf ca. 4.300 m?
reduziert wurden, liegt mit dem Verkehrsgutachten eine Worst case-Berechnung vor,
die als Abwagungsmaterial geeignet ist. Im Ergebnis sind beide Verkehrsknoten geeig-
net, den Mehrverkehr aufzunehmen. Lediglich aus Griinden der Verkehrssicherheit
(schlechte Einsehbarkeit aus dem Markt in die Kadettenstra3e) schligt der Gutachter
Maflnahmen zur Ertiichtigung des Verkehrsknotens Kadettenstrafle / Markt vor.

Die Verkehrsuntersuchung wurde mit Datum vom 19.03.2013 um eine weitere Variante,
die eines signalisierten Knotenpunktes, zur Ausgestaltung des Kreuzungspunktes Kadet-
tenstralle / Markt ergidnzt. Das Ergéinzungsgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass eine
Vollsignalisierung des Verkehrsknotens mit einer zweiphasigen Signalschaltung und in
Koordination mit dem Verkehrsknoten Wipperfiirther Strafle / Kadettenstra3e umgesetzt
werden kann.

LVR Amt fiir Denkmalpflege im Rheinland, Postfach 2140, 50250 Pulheim
mit Schreiben vom 03.03.11

Kurzfassung

Es bestehen Bedenken gegen die Marktgalerie, da

— durch die Planung die Umgebung von 6 Denkmalern betroffen ist.

— die Blickbeziehung aus der oberen SchlossstralBe auf das Rathausensemble beein-
trachtigt wird. Foto ist der Stellungnahme beigefiigt.

— die Blickbeziehung aus der unteren Schlossstrale auf das Schloss beeintréchtigt
wird. Foto ist der Stellungnahme beigefiigt.

— der Umgebungsschutz des Baudenkmals Burggraben 1 durch die Einfahrt in das
Parkhaus Marktgalerie und die Anlieferung gestort wird.

Der Erteilung einer denkmalrechtlichen Erlaubnis fiir ein entsprechendes Bauvorhaben

stainden damit Griinde des Denkmalschutzes entgegen.

Es wird darauf hingewiesen, dass



— die nach § 3 DSchG geschiitzten Gebdude im Umfeld des Plangebietes nicht nach-
richtlich tibernommen sind.

Es wird angeregt,

— die im Bebauungsplan dargestellten Baukorper auf eine Hohe von 176,0 HNM (4
Geschosse) zu begrenzen und dariiber hinaus auch keine Dachaufbauten und Tech-
nik zuzulassen.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwénde von Biirgern und Trégern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in wesentli-
chen Teilen tiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5. Obergeschoss
(OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an seiner nord/westlichen Ecke
deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme des sichtbaren Gebéu-
dekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralie statt und in der SchloBstralle
wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt. Ein Teil der hierdurch
verloren gehenden Geschéftsfliche wird dadurch kompensiert, dass sich das Erdge-
schoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfldche schiebt. Von dieser aus wird man
durch eine Passage im 1. OG der Marktgalerie auf die Terrassenflichen der Nachbarim-
mobilie SchloBstrale 63 gefiihrt.

Die zitierten grolen Baudenkméler Schloss Bensberg und Rathaus liegen au3erhalb des
Plangebietes. Inwieweit der Umgebungsschutz, insbesondere in Bezug auf den Erhalt
von Sichtbeziehungen, tatsdchlich wirkt, muss im weiteren Verfahren untersucht wer-
den. Das einzige im Plangebiet liegende Baudenkmal Burggraben 1 wird nachrichtlich
in den BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 2- iibernommen und ist damit nicht
Gegenstand dieses Verfahrens. Da seine Unterschutzstellung auf der Basis eines ande-
ren Gesetzes erfolgte, gilt sie unabhingig von den Festsetzungen des BP’s. Thre nach-
richtliche Ubernahme dient lediglich dem Verstindnis.

Der Erhalt von Sichtachsen ist nicht nur fiir die Denkmalpflege, sondern auch fiir zahl-
reiche Biirger und die Stadtplanung von groBer Bedeutung. Der heute schone Blick aus
der SchloBstra3e auf das Rathausturmensemble ist nicht historisch zu belegen, sondern
wurde erst mit Abriss der am Markt urspriinglich vorhandenen 3-geschossigen Bebau-
ung und dem Bau des Loewen-Centers freigelegt. Jedoch gibt auch der an dieser Stelle
bisher giiltige Bebauungsplan Nr. 51/1 keine Rechtssicherheit fiir diese Sichtbeziehung,
da er sowohl auf dem Loewen-Center, als auch auf dem Nachbargebdude SchloBstrafie
63 weitere Geschosse zuldsst. Daher wurde in Gespriachen zwischen LVR Amt fiir
Denkmalpflege, der Stadtplanung und dem Vorhabentréger ein stidtebaulicher Ansatz
zum Umgang mit den Sichtbeziehungen gesucht. Nachdem es in der Natur der Sichtbe-
ziehungen liegt, sich mit dem jeweiligen Standort des Betrachters zu verdndern, wurden
als erstes in der SchloBstrale Standpunkte festgelegt, von denen aus der Rathausturm
und das Schloss auch nach dem Bau der Marktgalerie sichtbar bleiben sollen. Hierzu
wurden die Fotos und Forderungen der Denkmalpflege als Orientierung verwendet. So
soll aus der SchloBstraBe von Westen der Blick auf das Rathausturmensemble bis in
etwa auf die Hohe des Gebdudes SchlofstraBe 40 und von Siiden der auf das Schloss bis
in etwa auf die Hohe des Gebédudes Schlofstralle 56 erhalten bleiben. Fiir den Blick auf
das Schloss ist weiterhin die bauliche Situation in der Engelbertstrale von Bedeutung.
Von diesen Standpunkten aus durchgefiihrte Sichtstudien fiihrten zu einer wesentlichen
Uberarbeitung der Planung Marktgalerie. Die Standpunkte sind in der Anlage 2 der
Vorlage dargestellt. So wurde nicht nur auf das 5. Obergeschoss (OG) ganz verzichtet,
sondern zusitzlich das 4. OG an der nord/westlichen Ecke deutlich zurilickversetzt.
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Auch an der Engelbertstralle fand eine Zuriicknahme der Marktgalerie in die Flucht des
Wohnriegels statt.

Der Entwurf der Marktgalerie wurde nach der 1. 6ffentlichen Auslegung u.a. in Bezug
auf ihre Anlieferung iiberarbeitet. Diese riickt zum einen weiter nach Norden und findet
nunmehr auf eigenem Grundstiick statt. Weiterhin wird sie zum Markt hin durch eine
Larmschutzwand abgeschirmt. Sie ist in der Anlage 3 der Vorlage dargestellt.

Nach der 1. offentlichen Auslegung wird bei der Marktgalerie nicht nur auf das 5.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet. Auch wenn das 4. OG eine maximale Geschossho-
he von 180 m ii. NHN erreicht, so wird mit seinem Zuriicksetzen an seiner nord/westli-
chen Ecke das Ziel der Denkmalpflege in Bezug auf den Erhalt der Sichtbeziehungen
erreicht. Technische Dachaufbauten werden auf nur auf fiir sie klar definierten nicht in
der Sichtachse liegenden Flachen zugelassen. Sie sind auf maximal 181 m . NHN be-
grenzt.

Deutsche Telekom Technik GmbH, Technische Infrastruktur Niederlassung West,
FeldstrafBe 1a, 51643 Gummersbach
mit Schreiben vom 24.01.13

T6

Kurzfassung

Die im Plangebiet befindlichen Telekommunikationslinien sind aus dem beigefiigten

Plan ersichtlich.

Es wird darauf hingewiesen, dass

— der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien gewéhrleistet bleiben
muss.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die im Plangebiet des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- liegenden TK-Lini-
en sind nicht von Verdnderungen betroffen.

IHK zu Koéln, Zweigstelle Leverkusen / Rhein-Berg, An der Schusterinsel 2, 51379
Leverkusen
mit Schreiben vom 23.01.13

Kurzfassung

Das Vorhaben Marktgalerie wird als sinnvoll erachtet, da es

— den mehrjdhrigen Stillstand im Bensberger Zentrum beenden.

— den stadtebaulichen Missstand ,,Leerstand Loewen-Center* beseitigt.

— den Markt nach Westen einfasst.

— ein Lebensmittelvollsortimenter enthilt, der nicht zuletzt wegen des hohen Wohnan-
teils im Zentrum von Bensberg notwendig ist.

Es bestehen Bedenken, gegen

— eine LKW-Anlieferung an der SchloBstraBe, da hierfiir groBe Flachen vorgehalten
werden miissen.

— eine von Einwendern als Alternative angeregte ,,Ladentreppe, da solche Treppen
ein Ziel haben miissen und dann der Raum fiir einen groBflichigen Lebensmittler



fehlen wiirde. Auch ist eine weitere, quer zur Schlofstrale verlaufende zusitzliche
Einkaufsstra3e fraglich.

Es wird darauf hingewiesen, dass

— es sich bei dem Grundstiick des ehemaligen Loewen-Centers um eine absolute In-
nenstadtlage handelt.

— auch wenn stidtebaulich nicht gelungen, die Riegelbebauung der 70er Jahre an der

SchloBstrale den Bestand mit pragt.

grofBflachige Lebensmittelmédrkte nach den landesgesetzlichen Vorgaben und Grund-

sitzen der Stadtentwicklung (Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept der Stadt

Bergisch Gladbach) vorrangig in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt

werden sollen, und die Marktgalerie diesen Zielen entspricht.

die GroBe der Verkaufsfliche dem Lebensmittelvollsortimenter geschuldet ist.

ausreichend Stellpldtze in direkter Ndhe zum Vollsortimenter dringend erforderlich

sind, damit dieser angenommen wird.

Es wird angeregt,

— die Front des Gebdudes Marktgalerie aufgelockert zu gestalten und in unterschiedli-
che Abschnitte zu unterteilen, damit keine Riegelwirkung entsteht.

— die Riickfront am Markt sorgfiltig zu gestalten, um den logistischen Anforderungen
und dem vorhandenen historischen Ensemble zu gentigen.

— die Durchfahrung der SchloBstralle nicht durch die Marktgalerie unmoglich zu ma-
chen.

— Wohnen im Zentrum zu stidrken und hierfiir entsprechende Schutzvorkehrungen zu
treffen, z.B. Einhausen der Anlieferungszone.

— die LKW-Rangierfliche auf dem Markt ansprechend zu gestalten.

— den Wochenmarkt in der SchlofstraBe zu belassen.

— die Marktgalerie weiter zu staffeln um Sichtbeziehungen zu erhalten.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwiande von Biirgern und Tragern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in wesentli-
chen Teilen iiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5. Obergeschoss
(OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an seiner nord/westlichen Ecke
deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme des sichtbaren Gebéu-
dekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralle statt und in der SchloBstraf3e
wurde die Gebaudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt. Ein Teil der hierdurch
verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert, dass sich das Erdge-
schoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von dieser aus wird man
durch eine parallel zur SchloBstrale verlaufenden Passage im 1. OG der Marktgalerie
auf die Terrassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstrale 63 gefiihrt. Der neue Ent-
wurf sieht den Lebensmittelvollsortimenter im Erdgeschoss vor.

Die Anlieferung zur Marktgalerie wird mit einem verdnderten Konzept weiterhin vom
Markt erfolgen. Sie ist im Gebdude weiter nach Norden geriickt. Auch wird der Markt
nicht mehr als Rangierfliche benétigt. Durch die Zuriicknahme der Gebaudeflucht am
Markt kann nunmehr auf eigenem Grundstiick gewendet werden. Der Rangiervorgang
wird zum Markt hin durch eine Liarmschutzwand abgeschirmt, siche Anlage 3 der Vor-
lage.

Im Bereich des ehemaligen Loewen-Centers hat der Bebauungsplan einen gesetzlich zu-
lassigen Vorhabenbezug, d.h. die Planungsvorschlidge des Vorhabentrigers kdnnen im



Verfahren lediglich im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde abgelehnt, befiirwor-
tet oder durch Anregungen mitgestaltet werden — Alternativplanungen stehen jedoch
nicht zur Wahl. Der Architekt Neuendorff handelt ohne Auftrag von Stadt oder Vorha-
bentrdger. Daher war seine Planung zu keinem Zeitpunkt Gegenstand des Verfahrens.
Eine 6ffentliche Diskussion seiner Planung ist damit nicht zielfiihrend

Mit einer zukiinftigen Breite von an ihrer engsten Stelle 15 m und begleitender 3 — 5-ge-
schossiger Bebauung wird die SchloBstraBe nach dem Bau der Marktgalerie den Cha-
rakter einer ganz normalen und einem Zentrum angemessenen Stral3e haben, vergleich-
bar mit dem der oberen Schlof3strale. Innerhalb eines solchen Straenprofils sind so-
wohl eine FuBlgingerzone als auch eine Durchfahrbarkeit denkbar. Nach Auskunft des
Ordnungsamtes bendtigt der Wochenmarkt eine Stra3enbreite von 14 m.

Der neue Entwurf zur Marktgalerie sieht im 4. OG neben einer Gastronomie auch Woh-
nungen vor. Zum Immissionsschutz der geplanten und vorhandenen Wohnnutzungen
siecht der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- neben der bereits erwdhnten Ab-
schirmung der Anlieferung eine Einhausung der technischen Aufbauten vor. Die Park-
decks werden zur Minimierung der Emissionen als belichtete, aber allseits geschlossene
Parkdecks ausgefiihrt.

Der Erhalt von Sichtachsen ist nicht nur fiir zahlreiche Biirger, sondern auch fiir die
Denkmalpflege und Stadtplanung von groBer Bedeutung. Der heute schone Blick aus
der SchloBstra3e auf das Rathausturmensemble ist nicht historisch zu belegen, sondern
wurde erst mit Abriss der am Markt urspriinglich vorhandenen 3-geschossigen Bebau-
ung und dem Bau des Loewen-Centers freigelegt. Jedoch gibt auch der an dieser Stelle
bisher giiltige Bebauungsplan Nr. 51/1 keine Rechtssicherheit fiir diese Sichtbeziehung,
da er sowohl auf dem Loewen-Center, als auch auf dem Nachbargebdude SchloBstrafie
63 weitere Geschosse zuldsst. Daher wurde in Gesprachen zwischen LVR Amt fiir Bo-
dendenkmalpflege, der Stadtplanung und dem Vorhabentriger ein anderer Ansatz zum
Umgang mit den Sichtbeziehungen gesucht. Nachdem es in der Natur der Sichtbezie-
hungen liegt, sich mit dem jeweiligen Standort des Betrachters zu verdndern, wurden als
erstes in der SchloBstrale Standpunkte festgelegt, von denen aus der Rathausturm und
das Schloss auch nach dem Bau der Marktgalerie sichtbar bleiben sollen. So soll aus der
SchloBstraBe von Westen der Blick auf das Rathausturmensemble bis in etwa auf die
Hohe des Gebdudes SchloBstralle 40 und von Siiden der auf das Schloss bis in etwa auf
die Hohe des Gebédudes Schlofistralle 56 erhalten bleiben. Fiir den Blick auf das Schloss
ist weiterhin die bauliche Situation in der Engelbertstrale von Bedeutung. Von diesen
Standpunkten aus durchgefiihrte Sichtstudien fiihrten zu einer wesentliche Uberarbei-
tung der Planung Marktgalerie. So wurde nicht nur auf das 5. Obergeschoss (OG) ganz
verzichtet, sondern zuséitzlich das 4. OG an der nord/westlichen Ecke deutlich zuriick-
versetzt. Auch an der Engelbertstrale fand eine Zuriicknahme der Marktgalerie in die
Flucht des Wohnriegels statt.

Zu Il
Abwigung aus der 2. Offentlichen Auslegung



Der Bebauungsplan (BP) Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- hat gemiB Planungsaus-
schussbeschluss vom 23.05.13 in der Zeit vom 03.06. bis einschl. 17.06.13 erneut 6ffentlich
ausgelegen. Von insgesamt 11 schriftlichen Stellungnahmen von Biirgerlnnen gingen 4 be-
reits vor, 6 wahrend und 1 nach der 2. Offenlage ein. Da zwei Personen jeweils zwei Stellung-
nahmen abgaben, haben sich insgesamt 9 Personen zum BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg,
Teil 1- geduBert. Alle Schreiben sind als Kopie den Fraktionen zugegangen. Die Verwaltung
empfiehlt alle Schreiben in die Abwigung einzustellen.

Neben diesen schriftlichen Eingaben bestand weiterhin ein groBles Interesse der Bensberger
Biirger an der Entwicklung ihrer Innenstadt, d.h. es gab zahlreiche Besuche wihrend der 2.
Offenlage. In der Zusammenfassung der wéihrend der 2. Offenlage gefiihrten Gespréache sind
die Bensberger insbesondere mit der verdanderten Planung im Bereich des ehemaligen Loe-
wen-Centers (ein Geschoss weniger, Zuriicknahme des sichtbaren Bauvolumens, Passage) zu-
frieden. So folgte, im Gegensatz zur 1. Offenlage, nur in zwei Fillen auf den Besuch ein
Schreiben.

Die schriftlichen Stellungnahmen sind sehr umfangreich, befassen sich jedoch nur vereinzelt
mit den eigentlichen Inhalten des BP’s und seinen Verdnderungen. Mit unterschiedlichen
Themenschwerpunkte wird, sehr detailliert auf die Objektplanung des Vorhabentrigers einge-
gangen (z.B. Parketage nicht funktionsfdhig, Durchgédnge neben der Rolltreppe allenfalls
1,75m), nach Verfahrensméngeln gesucht (z.B. unzuldssige Vermischung von Angebotsplan
und vorhabenbezogenem BP, nicht fristgerechte Einladung zum Planungsausschuss), das Ex-
posé des Vorhabentrigers des geplanten Einkaufszentrums, die Begriindung zum BP und die
Abwégung zur 1. Offenlage und analysiert und interpretiert (z.B. von 47 Einwendern wollen
26 explizit den Neuendorff’schen Denkansto3) und Widerspriiche in vom Vorhabentriger der
Marktgalerie oder dem Biirgermeister in verfahrensunabhidngigen Veranstaltungen getétigten
Aussagen dargelegt. Dies machte es besonders schwierig, tatsdchlich abwigungsrelevante
Belange aus den Schreiben heraus zu filtern. Aus Griinden der Rechtssicherheit des Plans
wurde ein sehr groBmaschiger Filter fiir die Abwadgung gewéhlt.

Nachfolgend werden die Inhalte der Schreiben in einer Kurzfassung aufgefiihrt.

B 1 mit Schreiben vom 30.04. und 15.06.13

Kurzfassung:

Aus dem Schreiben vom 30.04.13

Es bestehen Bedenken gegen den Bebauungsplan, da

— die Treppe zum Markt durch das Gebaude Marktgalerie und die Stiitzmauer einge-
schniirt wird und damit als Schlucht wirkt.

— trotz des Zuriicksetzens der marktseitigen Gebdudefront der Marktgalerie in die
Flucht der vorhandenen Wohnbebauung wegen der geplanten Larmschutzwand
keine wahrnehmbare Aufwertung des Marktes eintritt.

— der Effekt der Larmschutzwand zweifelhaft ist.

— die Anlieferung so wie geplant fahrtechnisch nicht funktioniert, sie sich im stark ab-
fallenden Geldnde befindet und wéhrend der Anlieferung die Ein- und Ausfahrt des
Parkgeschosses blockiert wird.

— Bedenken gegen die Marktgalerie, da

— die Parketage nicht funktionsfahig ist.



— die geplante Gaststitte nicht angenommen wird, da sie nur mittels Aufzug oder
Treppenhaus durch die Parkgaragen erreicht werden kann.

— das Nebeneinander von Wohnungen und Aullengastronomie Konflikte birgt.

— die Durchgénge neben der Rolltreppe allenfalls eine Breite von 1,75m haben.

— Es wird darauf hingewiesen, dass

— auch im Falle einer Baugenehmigung vor Inkrafttreten des Bebauungsplans keines-
wegs Planungssicherheit besteht.

Aus dem Schreiben vom 15.06.13

Bedenken gegen den BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1-, da

— die offengelegte Planung eine unbrauchbare und vom Gesetz nicht gedeckte Misch-
form aus Angebotsplanung und vorhabenbezogenem Bebauungsplan darstellt und
die Stadt sich keine Gedanken dariiber gemacht hat, ob ein normaler Angebotsplan
oder ein vorhabenbezogener BP das sinnvollere Planungsinstrument ist (Rosinen-
theorie).

— die Abwigungsentscheidung nicht alles zugrunde legt, was der Bebauungsplan mit
seinen Festsetzungen ermoglicht.

— Bestandteile der Planung unzuldssiger Weise in stddtebauliche Vertrdge verlagert
werden, z.B. die weitere Einzelheiten zum Anlieferungsbereich, das Gehrecht durch
die Passage im 1.0G, die barrierefreie Aufzugverbindung zwischen Schlof3stralle
und Markt und die Kostenverteilung zwischen Stadt und Vorhabentriger.

— sich die Stadt in hochstem Mal3e auf einen bestimmten Vorhabentréiger fixiert hat.

— dem Bebauungsplan nicht das Konzept einer Passage zu entnehmen ist.

— die Festsetzung der Larmschutzwand am Markt nicht hinldnglich bestimmt ist.

— die Begriindung des Bebauungsplans in wesentlichen Teilen auf dem Expos¢ des In-
vestors beruht.

— von Biirgern eingebrachte Alternativplanungen nicht in die Uberlegungen einbezo-
gen wurden und damit nicht ergebnisoffen geplant wurde.

— die langjdhrige Erfahrung des Investors und seines Architekten mit dem Bau und
Betrieb von Einkaufszentren bezweifelt wird.

— die barrierefreie Verbindung iliber Aufziige sich im BP nicht wieder findet.

— die Anlieferung wie im Garagengeschoss der Marktgalerie dargestellt nicht realisier-
bar ist und das hier vorhandene Gefille nicht beachtet wurde. Es wird befiirchtet,
dass dann wieder auf dem Markt gewendet wird.

— die von der Denkmalpflege geforderte Hohenbegrenzung der Marktgalerie auf 176,0
NHN missachtet wird.

— in das Schallschutzgutachten nicht alle Faktoren, z.B. der ,,ruhende* LKW Verkehr,
die extrem schwere Anfahrtssituation und dass die Einfahrtssituation mit der gedn-
derten Andienung léanger als in der Vorgingerversion dauert, eingeflossen sind.

— da der Markt zum Hinterhof degradiert wird und ihm eine reine Verkehrsfunktion
bleibt.

— durch den Teil 1 des BP Tatsachen geschaffen werden, welche die ergebnisoffene
Erstellung des 2. Teils verhindern.

— die geplante Larmschutzwand am Markt, da diese den Markt rdumlich einengt.

— das Ergénzungsverkehrsgutachten grob fehlerhaft ist und fiir die Abwégung nicht
zugrunde gelegt werden kann.

— die im BP dargestellte Lirmschutzwand an falscher Stelle liegt.

— keine Klarheit iiber die Hohe der zu Lasten der Stadt gehenden Kosten besteht und
damit das Abwagungsmaterial unvollstindig ist.



— die Fristverkiirzung der 2. Offenlage unzuldssig war, da sich seit der Offenlage
grundlegende Anderungen ergeben haben.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Der Einwender vertritt Mandanten am Markt in unmittelbarer Nachbarschaft zum ehe-
maligen Loewen-Center. In seinem ersten Schreiben bezieht er sich auf eine private Pré-
sentation des Vorhabentrdgers in seiner Nachbarschaft und ein zu diesem Zweck erstell-
tes Exposé zum geplanten Einkaufszentrum. Beide sind nicht Gegenstand des Bebau-
ungsplanverfahrens, daher wird in der Abwagung lediglich auf die Teile abgestellt, die
verfahrensrelevant sind oder aus der Vorhabenplanung in den Bebauungsplan {ibernom-
men wurden.

Mit dem BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- wird das Ziel einer groBziigigen
direkten FuBwegefiihrung mit Sichtbeziehung zwischen den unterschiedlichen topogra-
phischen Ebenen SchloBstrale und Markt aus der Rahmenplanung Bensberg umgesetzt.
Die Fléche fiir die geplante Treppe ist an ihrer engsten Stelle am Markt ca. 4,00 m breit
und weitet sich zum geplanten Platz an der SchloBstraf3e hin auf ca. 6,50 m auf. Ihre Di-
mension ist dem Zentrum von Bensberg angemessen. Die topographischen Verhéltnisse
von Bensberg machen es regelmifig erforderlich, dass Treppen durch Mauern abgesi-
chert werden miissen. Im vorliegenden Fall sind auf ca. 30,00 m ca. 8,00 Héhenmeter
zu iberwinden. Es ist Aufgabe der nachfolgenden Ausbauplanung, die Treppe zum
Markt so zu gestalten, dass keine Schluchtwirkung entsteht.

Die Begrenzung des Marktes nach Westen ist ein wesentliches stiddtebauliches Ziel des
BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg-. Daher begrenzt der BP Nr. 5258 -Marktgalerie
Bensberg, Teil 1- am Markt den sichtbaren Gebdudekorper des geplanten Einkaufszen-
trums in der Flucht des Gebduderiegels Engelbertstra3e mit einer Baulinie. Gegeniiber
der 1. Offenlage ist diese Gebdudekante um ca. 6,50 m vom Markt weggeriickt. Die Zu-
fahrten zu den Parketagen und der Anlieferung werden in der Tat durch eine vorgesetzte
Larmschutzwand akustisch und optisch abgeschirmt. Da diese Wand jedoch lediglich
1/3 der gesamten Gebdudefront des geplanten Einkaufszentrums ausmacht, ist das Zu-
riicksetzen der Hauptfassade durchaus wahrnehmbar. Da zwischen dem eigentlichen
Markt und der Gebaudeflucht die Stralle befindet, darf auch nicht verkannt werden, dass
es lediglich um die optische Platzwirkung geht. Die Anlieferung des geplanten Ein-
kaufszentrums und die Zufahrt zu seinen Parkdecks wurden im Bebauungsplan in ihrer
Lage festgesetzt, um die Vertrdglichkeit der von ihnen ausgehenden Emissionen und er-
forderliche SchutzmaBnahmen bestimmen zu koénnen. Die Abschirmung des Erschlie-
Bungsbereiches des geplanten Einkaufszentrums dient dem Schutz der Nutzungen am
Markt. Einzelheiten zum Bau und der Wirkung der Larmschutzwand sind Gegenstand
des nachgeordneten Baugenehmigungsverfahrens.

Ein weiteres Ziel des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- sieht vor, die LKW-Anlie-
ferung nicht iiber die Fullgéngerzone, sondern iiber den Markt abzuwickeln. Nachdem
es wegen einer Engstelle in ihrem weiteren Verlauf nicht moglich ist, mit einem LKW
die Engelbertstrale zu durchfahren, war es Aufgabe im Bebauungsplanverfahren eine
Wendemoglichkeit zu finden. Hierzu wurden in der Verwaltung insgesamt 7 Varianten
gepriift. Eine so umfangreiche und detaillierte Untersuchung war nur moglich, weil die
Eigentiimerin des ehemaligen Loewen-Centers ihre Planungsabsichten offengelegt hat.
Daher konnte eine Losung gefunden werden, die die Offentlichkeit und das Ortsbild
nicht iiber den iiblichen StraBBenverkehr hinaus belastet, technisch moglich wéren auch
andere Varianten gewesen. Die gewidhlte Andienungsvariante (Wenden auf eigenem
Grundstiick) wird von Fachleuten in der Verwaltung fiir generell machbar gehalten. Bei



der Priifung aller Varianten spielte selbstverstindlich auch die vorhandene Topographie
eine Rolle. Eine Anlieferung wie im Bebauungsplan festgesetzt ist ohne Schwierigkei-
ten und ohne unverhiltnisméBige Belastung der Umgebung moglich. Einzelheiten zum
eigentlichen Ausbau der Anlieferung sind Gegenstand des nachfolgenden Baugenehmi-
gungsverfahrens

Anlass fiir die Aufstellung des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- ist die Planung der
Eigentlimerin, das seit Jahren im Zentrum von Bensberg brach liegende Kauthaus Loe-
wen-Center abzureilen und durch den Neubau eines Einkaufszentrums, der so genann-
ten Marktgalerie, zu ersetzen. Die Revitalisierung der Handelsflachen des ehemaligen
Loewen-Centers wird als Chance fiir eine Neuprofilierung und Neugestaltung des Bens-
berger Zentrums gesehen. Das hierzu festgelegte Plangebiet geht sowohl raumlich als
auch inhaltlich deutlich iiber das Anstolvorhaben Marktgalerie hinaus. Als Planungsin-
strument wurde daher ein Bebauungsplan als Angebotsplans gewihlt. Mit dieser Ent-
scheidung wird gleichzeitig der grofleren Flexibilitdt des Angebotsplans gegeniiber der
eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplans der Vorzug gegeben. Gleichwohl hat der BP
Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- im Teilbereich des ehemaligen Loewen-Centers
einen Vorhabenbezug, da es sich bei dem von der Eigentiimerin vorgestellten Bauvor-
haben Marktgalerie um die hier wahrscheinlichste Nutzung handelt. Es ist realitdtsfremd
davon auszugehen, dass die Umsetzung von stddtebaulichen Planungen ohne Einver-
standnis der betroffenen Eigentlimer moglich ist. Vielmehr gilt es im Rahmen der Pla-
nungshoheit die privaten Planungswiinsche so zu steuern, dass diese mit den stiddtebau-
lichen Zielen kompatibel sind, da auch die Inhalte eines Angebotsplans rechtlich um-
setzbar sein miissen. An dieser Vorgehensweise wurde im gesamten Verfahrensablauf
auch kein Zweifel gelassen. So ist z.B. das Bauvorhaben Marktgalerie immer unabhén-
gig von den eigentlichen Verfahrensschritten des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg-
in eigenen Tagesordnungspunkten als Mitteilung vorgestellt worden. Damit ist gleich-
zeitig die Entwicklung des Bauvorhabens Marktgalerie 6ffentlich dokumentiert. Wenn
sich die Stellungnahmen aus der Offentlichkeit im Bebauungsplanverfahren in erster Li-
nie auf das Bauvorhaben konzentrieren, so ist dies der Tatsache geschuldet, dass es fiir
Fachfremde in der Regel schwer ist, sich eine fiktive Angebotsplanung vorzustellen.
Dass die Mitglieder der politischen Gremien jedoch in der Lage sind, zwischen Bebau-
ungsplan und Investorenplanung zu unterscheiden, bestitigt der Einwender selbst, in-
dem er deren ,,vollstindiges Desinteresse” an der im Planungsausschuss vorgestellten
Investorenplanung riigt.

Dass die Stadt sich nicht auf die Planung der Eigentiimerin des ehemaligen Loewen-
Centers fixiert hat, wird nicht zuletzt dadurch deutlich, dass im Verfahren zahlreichen
Anregungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit und der Beteiligung der Behorden
stattgegeben wurde. Alle Abwigungsentscheidungen berticksichtigen ausschlielich die
nach Bebauungsplan moglichen Nutzungen, so wie auch seine Planzeichnung den Vor-
schriften der Planzeichenverordnung entspricht.

Die Umsetzung des Bauvorhabens Marktgalerie wird Gegenstand des nachfolgenden
Baugenehmigungsverfahrens sein. In Bezug auf baulichen Details wie z.B. die Funkti-
onsfahigkeit der Parketagen und der Anlieferung sowie erforderliche Durchgansbreiten
der Passage kann der BP dem Baugenehmigungsverfahren nicht vorgreifen.

Im Verfahren zum BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- nutzt die Stadt alle In-
strumente, die der Gesetzgeber ihr im Baugesetzbuch (BauGB) an die Hand gegeben
hat, um die Nutzung von Grundstiicken zu leiten. Neben dem eigentlichen Bebauungs-
plan ist dies der stidtebauliche Vertrag. Nach § 11 BauGB kann die Gemeinde zur For-
derung und Sicherung der mit dem Bebauungsplan verfolgten Ziele mit den Eigentii-
mern Vertrage iiber ihre Grundstiicksnutzung machen. Dies geschieht im vorliegenden



Fall mit der Eigentiimerin des ehemaligen Loewen-Centers zur Realisierung ihres Ein-
kaufszentrums Marktgalerie. Insbesondere werden die durch die Nutzung verursachten
FolgemaBnahmen wie z.B. eine Lichtsignalanlage am Verkehrsknoten Markt / Kadet-
tenstralle geregelt und Spielregeln fiir ein Werbekonzept vorgegeben. Gegenstand des
Vertrages ist auch die Rechtsnachfolge im Falle des Eigentiimerwechsels. Der stidte-
bauliche Vertrag wird vom Vorhabentrager vor dem Satzungsbeschluss des BP Nr.
5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- unterschrieben. Auf dem Bebauungsplan wird auf
das Vorhandensein des Vertrages hingewiesen.

Da die Festsetzung eines Gehrechtes nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 nicht selbst vollziehend,
sondern lediglich die Rechtsgrundlage fiir eine etwa erforderliche Enteignung zu ihrer
Umsetzung ist, war urspriinglich geplant die barrierefreien Gehrechte fiir die Offentlich-
keit durch die Passage und tiber die Aufziige im stddtebaulichen Vertrag direkt zu si-
chern. Der Anregung des Einwenders folgend, soll das Konzept einer Passage im Be-
bauungsplan erkennbar gemacht werden. Mit Zustimmung der betroffenen Eigentiime-
rin werden im Bebauungsplan die Gehrechte nachgetragen. Im weiteren Vollzug dieser
Rechte verpflichtet sich die Eigentiimerin im Stddtebaulichen Vertag, fiir diese eine
Grunddienstbarkeit einzurdumen. Diese Verpflichtung wird in einem Grundstiicksver-
trag zwischen Stadt und Eigentiimerin dann abschlieBend vollzogen.

Soweit die am Markt geplante Larmschutzwand neben der festgesetzten Baugrenze und
damit scheinbar in der 6ffentlichen Verkehrsfldche dargestellt ist, war dies der Lesbar-
keit des Plans geschuldet. Im angewendeten Programm {iiberlagern die Farben von Bau-
grenzen und Baulinien auf der gleichen Linie liegende andere Festsetzungen. Die miss-
verstidndliche Darstellung konnte zwischenzeitlich ausgerdumt werden. Im Weiteren ist
zwar die Lage der Larmschutzwand im Bebauungsplan ausreichend bestimmt, jedoch
fehlte eine Hohenbegrenzung. Daher wird der Anregung des Einwenders gefolgt und im
Bebauungsplan ihre Hohenbegrenzung nachgetragen.

Soweit das Amt fiir Denkmalpflege in seiner Stellungnahme zur 1. Offenlage im Be-
reich des ehemaligen Loewen-Centers eine Hohenbegrenzung auf 176,00 m zur Wah-
rung von Sichtkontakten auf Baudenkmaler angeregt hat, ist es pauschal von einer Be-
grenzung auf 4 Geschosse ausgegangen. In nachfolgenden Untersuchungen an Schnitt-
darstellungen wurde im direkten Gesprach mit der Denkmalpflege diese Anregung mo-
difiziert. Der Bebauung gibt das Ergebnis der Abwagung wieder, eine max. Hohe des 4.
Geschosses im MK1 an der nordwestlichen Ecke von 175,50 m, ein von dort deutlich
zuriickgestaffeltes 5. Geschoss mit einer Hohenbegrenzung auf 180,00 m und die Be-
grenzung der Zulédssigkeit von Dachaufbauten auf dafiir vorgesehenen Fldchen mit einer
Hohenbegrenzung auf 181,00 m. In der 2. Offenlage hat die Denkmalpflege keine wei-
teren Bedenken gegen die dementsprechenden Anderungen geiuBert.

Gem. § 2 Absatz 3 Baugesetzbuch (BauGB) sind ,,die Belange, die fiir die Abwagung
erforderlich sind (Abwégungsmaterial), zu ermitteln und zu bewerten. Wie und in wel-
cher Tiefe dies zu geschehen hat, bestimmt das BauGB nicht weiter. Es liegt vielmehr
im Ermessen der Gemeinde und héngt von der konkreten Planungssituation ab. In den
Féllen, in denen die Einschédtzung der planbedingten Folgen fachliche Spezialkenntnisse
erfordert, beauftragt sie in der Regel Fachgutachten. Fachgutachten bleiben jedoch in al-
len Fallen Abwégungsmaterial. Die Stadt trifft in einem Bebauungsplan eigenverant-
wortliche Rechtsentscheidungen. In einem Bebauungsplan als Angebotsplan ist nicht
bekannt, wo eventuell fiir die Anlieferung wartende LKW s stehen. Die fiir den BP Nr.
5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- prognostizierten durchschnittlich taglich 12
LKW-Anlieferungen finden ausschlieBlich in der Zeit von 06.00 bis ca. 18.00 Uhr statt.
Sie konnen in der Prognose zum Bebauungsplan mit ihren Emissionen im MK und MI
vernachldssigt werden. So auch im Einfahrtsbereich eventuell wartende PKW's. Fiir den



Fall, das in der Realitdt ein LKW stindig mit laufendem Motor irgendwo parkt, stellt
dies gemil StrafBenverkehrsordnung §30 und Landesimmissionsschutzgesetz § 11a eine
Ordnungswidrigkeit dar und wird entsprechend geahndet. Bei Steigungen > 7 % sollte
ein Zuschlag von 3 dB gegeben werden. Auch mit einem solchen Zuschlag ist keine
Uberschreitung der Immissionsrichtwerte am Tag in der Nachbarschaft zu erwarten.

Die Ergidnzung zum Verkehrsgutachten dient ausschlieBlich dazu, eine weitere Ertiichti-
gungsvariante des Verkehrsknotens Markt / Kadettenstrale zu priifen. Die Stadt hat sich
nach Priifung aller moglichen Ausbauvarianten fiir eine Lichtsignalanlage am Verkehrs-
knoten Markt / KadettenstraBBe entschieden. Einzelheiten hierzu sind Gegenstand der
Ausbauplanung. Die Lichtsignalanlage wird aus Griinden der Verkehrssicherheit und in
Folge des Mehrverkehrs aus dem geplanten Einkaufszentrum notwendig. Die Eigentii-
merin des ehemaligen Loewen-Center hat sich vertraglich verpflichtet die Kosten zu
iibernehmen.

Gemeinden haben Bebauungspléne aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stddtebau-
liche Ordnung erforderlich ist. Die sachgerechte Ermittlung eines Planungsbedarfs und
die Aufstellung eines Bauleitplans wird bei Stadt Bergisch Gladbach von ausgebildeten
Stadtplanern durchfiihrt. Auf die Aufstellung von Bebauungsplénen besteht kein An-
spruch, d.h. die Stadt muss sich nicht fiir ihre Entscheidungen rechtfertigen, gleichwohl
hat sie die Entscheidung zur Teilung des Plangebiets des BP Nr. 5258 -Marktgalerie
Bensberg- erldutert. Um den, durch den Leerstand des ehemaligen Loewen-Centers be-
gonnenen, Abwiértstrend des Bensberger Zentrums zu stoppen, ist es erforderlich, die
dem BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- zugrundeliegenden Planungsziele auch kurz-
fristig realisierbar zu machen. Wie bereits dargelegt, ist dies nur in direkter Zusammen-
arbeit mit den von der Planung betroffenen Eigentiimern mdéglich. Mit der Eigentiimerin
des ehemaligen Loewen-Centers ist zwischenzeitlich eine groBtmdgliche Ubereinstim-
mung der Planungen erzielt worden. Da sich die Stadt von der Umsetzung des geplanten
Einkaufszentrums und der Gestaltung der angrenzenden 6ffentlichen Fléchen eine Initi-
alziindung fiir das Zentrum verspricht, hat sie ein grofles Interesse daran, seine Realisie-
rung durch ein ziligiges Bebauungsplanverfahren zu fordern. Demgegeniiber befinden
die Eigentiimerplanungen am Markt noch in der Entwicklung. Die Stadt bemiiht sich
auch hier, mit dem Ziel einer Realisierbarkeit, Planungen {ibereinander zu bringen. Dies
fiihrte zur Teilung des Plangebietes. Allen Bemiihungen liegen jedoch die stddtebauli-
chen Ziele des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- zugrunde, wie in der frithzeitigen
Biirgerbeteiligung vorgestellt. Auch die Basisdaten und Gutachten wurden fiir den kom-
pletten Planbereich aufgearbeitet.

Da es sich beim BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- um einen Angebotsplan
handelt, entstehen der Stadt erst Kosten bei der Umsetzung der Ziele. Soweit diese zum
jeweiligen Planungsstand bereits bekannt waren, sind sie unter 9.2 der Begriindung er-
ldutert.

Fiir den BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- wurde, obwohl es sich um ein Verfahren
nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung, beschleunigtes Verfahren)
handelt, eine friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung einschlieBlich Biirgerversammlung
durchgefiihrt. Fiir ihren ersten Teil fand im Weiteren eine einmonatige 1. Offenlage statt
und nach Anderungen des Bebauungsplans eine auf zwei Wochen verkiirzte 2. Offenla-
ge. Die Verkiirzung der 2. Offenlage ist angemessen, da die Offentlichkeit ausreichend
Zeit hatte, sich iiber die Anderungen des Bebauungsplans zu informieren und sich zu
diesen zu &ufern, und dies hat sie nachweislich auch getan. Soweit der Einwender die
UnrechtmiBigkeit der Verkiirzung herausstellt und hierfiir wesentliche Anderungen ge-
geniiber der 1. Offenlage geltend macht, zitiert er ausschlieBlich Anderungen des Bau-
vorhabens Marktgalerie, maBgeblich sind jedoch die Anderungen des BP Nr. 5258
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-Marktgalerie Bensberg, Teil 1-. Bei diesen handelt es sich unter Beriicksichtigung der
Einwinde aus der 1. Offenlage um eine Weiterentwicklung des ersten Entwurfes des BP
Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1-. So wurde nach Anregungen aus der 1. Offen-
lage z.B. das sichtbare Bauvolumen im MK, zuriickgenommen und seine Erschliefung
nach Norden verschoben. Die wesentlichen Bestandteile des BP Nr. 5258 -Marktgalerie
Bensberg, Teil 1- wie z.B. die Errichtung eines Platzes an der SchloBstral3e, eine direkte
FuBwegeverbindung zwischen SchlofstraBe und Markt und die Begrenzung des Mark-
tes nach Westen, blieben jedoch erhalten. Selbst die geplante barrierefreie Verbindung
von Schlof3straBe und Markt iiber das 1. OG wurde lediglich in ihrer Lage veridndert (1.
Offenlage tliber eine Galerie, 2. Offenlage tliber eine Passage).

mit Schreiben vom 03.05.13

B3

Kurzfassung:

Es bestehen Bedenken gegen den Bebauungsplan, da

— auch die vierte Planvorlage mangel- und liickenhaft ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass

— auch im Falle einer Baugenehmigung vor Inkrafttreten des Bebauungsplans keines-
wegs Planungssicherheit besteht, da solche Entscheidungen nicht rechtsmittelfrei
sind.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Der Einwender vertritt Mandanten an der KadettenstraBe in unmittelbarer Nachbar-
schaft zum ehemaligen Loewen-Center. Er hat bei seiner Meinungsduflerung keine An-
gaben dazu gemacht, worauf er diese begriindet. Da er sich im Weiteren inhaltlich nicht
zum BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- und seinen Anderungen zur 2. Offen-
lage duBert, wird davon ausgegangen, dass seine Einwédnde bereits mit der Abwagung
zur 1. Offenlage abgehandelt wurden.

mit Schreiben vom 31.05.13

Kurzfassung:

Es bestehen Bedenken gegen den Bebauungsplan, da

— er dem Markt oberhalb der Marktgalerie eine reine VerkehrserschlieBungsfunktion
zuweist und damit eine weitere Nutzung dieses Platzes als wirklicher Markt blo-
ckiert.

— die geplante Schallschutzwand am Markt vollendete Tatsachen schafft, die eine
Uberplanung des Marktes blockieren.

Es wird angeregt,

— Markt und Marktgalerie nicht in 2 Bebauungspléne aufzuteilen und

— zuerst einmal ein Rahmenplan fiir beide Teile zu erstellen.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Der 1. Teil des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- umfasst keine Festsetzungen zum
Markt. Daher wird davon ausgegangen, dass die Behauptung, ihm sei eine reine Ver-
kehrserschlieBungsfunktion zugewiesen, von der ErschlieBung des geplanten Einkaufs-
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zentrums Marktgalerie abgeleitet wird.

Entgegen der Annahme des Einwenders gibt es bereits konzeptionelle Ziele fiir das
Bensberger Zentrum. So sind eine ErschlieBung der eigentlichen Geschiftsstralle, der
SchloBstraBe aus den riickwértigen Bereichen und die rdumliche Begrenzung des Mark-
tes nach Westen wesentliche stiadtebauliche Ziele aus hier rechtsverbindlichen Bebau-
ungspldnen und aus der Rahmenplanung Bensberg. Daher wird in anderen Teilen der
SchloBstraBBe das Prinzip der riickwirtigen ErschlieBung bereits erfolgreich praktiziert
und es gibt keinen Anlass fiir den BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- hiervon
abzuweichen. Daher setzt der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- die Haupter-
schlieBung fiir das im MK 1 geplante Einkaufszentrum von der Stralle Markt und einen
raumwirksamen Gebédudekorper westlich des Marktplatzes fest. Gegeniiber der 1. Of-
fenlage ist die dort festgesetzte Gebaudefront um ca. 6,50 m vom Markt abgeriickt um
das Rangieren fiir den Anlieferungsverkehr auf eigenem Grundstiick zu ermdglichen
und den Markt davon freizuhalten.

Die Zufahrten zu den Parketagen und der Anlieferung werden in der Tat durch eine vor-
gesetzte Larmschutzwand akustisch und optisch abgeschirmt. Diese Wand macht jedoch
lediglich 1/3 der gesamten Gebédudefront des geplanten Einkaufszentrums aus und dient
dem Schutz der Nutzungen am Markt. Da sich zwischen dem eigentlichen Markt und
der Gebdudeflucht die Strae befindet, ist nicht erkennbar, warum diese Festsetzung die
Nutzung des eigentlichen Platzes als Markt blockiert.

Fiir den BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- wurde in der friihzeitigen Offentlich-
keitsbeteiligung ein Gesamtentwurf vorgestellt. Seine Teilung erfolgte aus terminlichen
Griinden erst zur 1. 6ffentlichen Auslegung. Allen Abwiagungsentscheidungen erfolgten
jedoch auf der Grundlage des Gesamtplanes, sowie auch die Basisdaten und Gutachten
fiir den kompletten Planbereich aufgearbeitet wurden.

mit Biirgerantrag vom 25.04. und mit Schreiben vom 11.06.13

Kurzfassung:

Aus dem Biirgerantrag vom 25.04.13

Es bestehen Bedenken gegen den Bebauungsplan, da

— an der Siidseite der Marktgalerie neben dem Sondereigentum SchloBstral3e 63 eine
ca. 12,0 m hohe Brandmauer entsteht.

— Aus der Erginzung vom 11.06.13 zum Biirgerantrag

Es bestehen Bedenken gegen den Bebauungsplan, da

— durch den geplanten Neubau der nordlichen Treppe der Besucher bewusst zu den
Hotels Goethehaus und Malerwinkel umgeleitet wird (Wettbewerbsnachteil).

— die zurzeit auf dem Loewen-Center vorhandene Wegeverbindung zwischen SchloB-
stralle und Engelbertstralle wegfillt.

— die zusitzlich geplanten Stockwerke iiber die bestehenden hinaus zu einer Ein-

schrinkung der Belichtung und Sichtverhiltnisse fiir die Gastronomie auf der Immo-
bilie SchloBstraBe 63 fiihrt.

— Erginzend aus der Sitzung des Ausschusses fiir Anregungen und Beschwerden
vom 03.07.13
Es wird angeregt,



— auf den Terrassen der Immobilie SchloBstrale 63 eine Auflengastronomie zu ermdg-
lichen.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Der Einwender konkretisiert mit seinem Biirgerantrag seine Stellungnahme aus der
friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung. Er ist Miteigentiimer im MK 2 und damit direk-
ter Nachbar des im MK 1 geplanten Einkaufszentrums. Sein Sondereigentum im 1. OG
steht zurzeit leer, urspriinglich beherbergte es eine gastronomische Nutzung.

Im BP Nr. 5258 —Marktgalerie Bensberg, Teil 1- ist die gemeinsame Grundstiicksgrenze
im 1.0G im 06stlichen Teil und damit im Bereich des Sondereigentums als Baulinie aus-
gewiesen, d.h. auf dieser muss gebaut werden und damit besteht wie bereits im alten
Bebauungsplan zum Vorteil beider Eigentiimer eine Anbauverpflichtung.

In der westlichen Hélfte, zur Schlof3stral3e hin weicht die iiberbaubare Fliache des MK 1
jedoch bis zu 5,50 m von der gemeinsamen Grundstiicksgrenze zuriick und wird durch
eine Baugrenze bestimmt, d.h. hinter dieser kann, wenn baurechtliche Griinde dies er-
forderlich machen, auch weiter zuriickgeblieben werden. Hier stellt sich die Situation
fiir den Einwender mit dem neuen Bebauungsplan also giinstiger dar als mit dem vor-
handenen Planungsrecht.

Soweit der Einwender von einer direkt neben seinem Eigentum geplanten 12,00 m ho-
hen Wand spricht, kann nur der westliche Teil der gemeinsamen Grenze gemeint sein.
Hier besteht jedoch bereits heute nicht nur durch das ehemalige Loewen-Center eine
Grenzbebauung von ca. 5, 00 m Hdohe, sondern es besteht zusitzlich ein Baurecht fiir
ein weiteres Geschoss aus dem alten Bebauungsplan. Dies bedeutet, dass rechtlich be-
reits heute an der Nachbargrenze Baurechte fiir eine Wandhohe von 9 — 10 m bestehen
und zwar direkt auf der Grundstiicksgrenze. Bei Ausnutzung der im BP Nr. 5258
-Marktgalerie Bensberg, Teil 1- hier maximal zuldssigen Hohe wird zukiinftig eine Ge-
baudehohe von 10,20 m moglich sein. Da diese sich, wie bereits dargestellt, von der
Grundstiicksgrenze zuriickgesetzt befindet und 0,20 m Hohenunterschied von unten
kaum wahrnehmbar sein diirften verbessert sich auch hier die Situation. Lediglich auf
einer Breite von 6,00 m kann eine Gebdudehohe von max. 15,50 m erwartet werden.
Hier sieht der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- eine barrierefreie Aufzug-
verbindung zum Markt vor. Bei einer damit stark gegliederten Fassade kann nicht wirk-
lich von einer Brandmauer gesprochen werden.

Fiir die Beurteilung der Zumutbarkeit einer Verschattung gibt es keine normativen Vor-
gaben. Vielmehr beurteilt sich die Frage nach ihrer Zumutbarkeit nach dem jeweiligen
Einzelfall und damit nach den ortlichen Gegebenheiten. Nach dem Mafstab der prakti-
schen Vernunft werden durch die Festsetzungen des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bens-
berg, Teil 1- seine Lichtverhéltnisse nicht eingeschriankt, da sich die benachbarte Bau-
fliche nordlich seines Teileigentums befindet. Von hier ist keine Verschattung zu er-
warten. Einschrinkungen der Licht- und Sichtverhiltnisse sind jedoch bereits heute
durch die baulichen Gegebenheiten auf dem eigenen Grundstiick gegeben. So verschat-
tet ein sehr grofer Dachiiberstand sein Geschéift deutlich und die vorgelagerte grof3e
Terrassenfliche mit einer Absicherung durch gro3e Betonkiibel verhindert die Sicht in
die FuBgéngerzone. Diese Verhiltnisse hat der Einwender jedoch bereits beim Kauf sei-
nes Teileigentums vorgefunden.

Der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- sicht im Norden und im Siiden je eine
direkte FuBwegeverbindung zwischen der SchloBstralle und dem StraBenzug Engelbert-
stralle / Markt vor, die bereits liber die Immobilie SchloB3strale 63 vorhandene und aus
dem alten Bebauungsplan libernommene und die zwischen SchloBstrale und Markt neu
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geplante. Diese beiden FuBwegeverbindungen sind im 1. OG iiber ein Gehrecht inner-
halb der ausgewiesenen Baufldche miteinander verbunden. Soweit der Bebauungsplan
dieses Gehrecht nur begriindet, wird es im Grundstiickstauschvertrag zwischen der Stadt
und der Eigentiimerin des ehemaligen Loewen-Centers dinglich iiber eine von ihr ge-
plante Passage gesichert. Dies gilt auch fiir eine vertikale barrierefreie FuBBwegverbin-
dung iiber einen Aufzug. Beide Gehrechte tangieren das Sondereigentum des Einwen-
ders. Hiermit verbessert sich die Situation nicht nur gegeniiber dem Bestand, sondern
auch gegeniiber der von der Eigentlimerin urspriinglich geplanten Galerielosung.

Im BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- werden gegeniiber dem alten Bebau-
ungsplan im MK 2, also fiir das Sondereigentum des Einwenders maflgebliche Wege-
rechte auf der unteren vorhandenen Terrasse zuriickgenommen. Damit sind die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen dafiir geschaffen, dass Teile der Terrasse zukliinftig
fiir eine Auengastronomie genutzt werden konnen.

per Mail am 12.06.13

Kurzfassung:

Es bestehen Bedenken gegen den Bebauungsplan, da

— der ,,Klotz* (Marktgalerie) immer noch 5m hoher ist, als vom LVR Amt fiir Denk-
malpflege angeregt wurde.

Es wird angeregt,

— die Parkdecks der Marktgalerie unter die Engelbertstrae und unter den Markt zu
verlegen, da dies der eigentlichen SchloBstraBen-Bebauung den die Planung bestim-
menden negativen Deckel nimmt.

— die Frage der Tiefgarage unter dem Markt qualifiziert zu analysieren und die Mehr-
kosten zu ermitteln.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Soweit das Amt fiir Denkmalpflege in seiner Stellungnahme zur 1. Offenlage im Be-
reich des ehemaligen Loewen-Centers eine Hohenbegrenzung auf 176,00 m ii. NHN zur
Wahrung von Sichtkontakten auf Baudenkmaler angeregt hat, ist es pauschal von einer
Begrenzung auf 4 Geschosse ausgegangen. In nachfolgenden Untersuchungen an
Schnittdarstellungen wurde im direkten Gesprich mit der Denkmalpflege diese Anre-
gung modifiziert. Der Bebauungsplan gibt das Ergebnis der Abwigung wieder, eine
max. Hohe des 4. Geschosses im MK1 an der nordwestlichen Ecke von 175,50 m 1.
NHN, ein von dort deutlich zuriick gestaffeltes 5. Geschoss mit einer Hohenbegrenzung
auf 180,00 m ii. NHN sowie die Begrenzung der Zuldssigkeit von Dachaufbauten auf
dafiir vorgesehene Flache mit einer Hohenbegrenzung auf 181,00 m ii. NHN. In der 2.
Offenlage hat die Denkmalpflege demzufolge keine weiteren Bedenken gedufert.

Der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- sieht als Planungsziel keine Tiefgarage unter
dem Markt vor. Fiir eine solche gibt es auch keinen 6ffentlichen Bedarf. Der Einwender
regt vielmehr an, den Stellplatzbedarf fiir das MK1 (geplantes Einkaufszentrum) auf3er-
halb von diesem und konkret unter dem Markt vorzusehen. Der BP Nr. 5258 -Markt-
galerie Bensberg, Teil 1- sieht demgegeniiber die Unterbringung der Stellpldtze unter
Ausnutzung der Topographie auf eigenem Grundstiick in der 2. und 3. Etage vor. Bei
Anfahrt von der hoheren Topographieebene, dem Markt, werden damit keine Auf- oder
Abfahrtsrampen im 6ffentlichen Raum erforderlich. Eine Tiefgarage unter dem Markt
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macht unabhéngig von ihrer Lage immer eine Abfahrtsrampe erforderlich, die stidte-
baulich hier nicht gewollt ist. Weiterhin sprechen die Eigentumsverhiltnisse gegen eine
Trennung von Nutzung und zugehdrigen Stellpldtzen, da die Umsetzung des geplanten
Einkaufszentrums vom Zukauf weiterer Flichen abhéngig wére. Unabhidngig hiervon
lassen die im Bebauungsplanverfahren eingegangenen Hinweise auf hier vorhandene
schwierige geologische Verhéltnisse und vermutete Bodendenkmaler eine Tiefgarage
unter dem Markt eher unrealistisch oder zumindest nicht finanzierbar erscheinen.

per Mail am 12.06.13

Kurzfassung:

Es bestehen Bedenken gegen den Bebauungsplan, da

— die SchloBstrae in einem Teilbereich StraBenschluchtcharakter durch Verengung
von jetzt iiber 20m auf ca. 13m bekommt.

— der geplante Platz durch seine Erhohung eher abstoBt, als zum Verweilen einlddt.

— 1im Sinne der Nachhaltigkeit nicht die alte Bausubstanz verwendet, sondern diese
durch eine neue ersetzt wird.

Es wird angeregt,

— den geplanten Platz erlebbar und auch fiir dltere Menschen begehbar zu machen.

— die bisherige Planung noch einmal zu revidieren.

— den BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- und Teil 2 zusammenzulegen.

— die Parkdecks aus der Marktgalerie herauszunehmen und eine Tiefgarage unter dem
Markt vorzusehen.

— das bestehende Gebédude (Loewen-Center) aufzuschneiden, um Tageslicht in die
Tiefe zu bringen.

— den Baukorper der Topographie anzupassen.

— die Bereitstellung von 6ffentlichen Fldchen zu minimieren.

— einen Platz auf Niveau der SchloBstra3e im Bereich der Naturbiihne zu gestalten.

— die Verbindung zwischen SchloBstraBe und Markt groBziigig zu gestalten.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Beteiligung der Offentlichkeit am Bauleitplanverfahren ist im § 3 des Baugesetzbu-
ches (BauGB) geregelt. Hiernach ist die Offentlichkeit iiber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung und ihre voraussichtlichen Auswirkungen zu unterrichten und ihr
die Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung zu geben. Dies ist - obwohl der BP Nr.
5258 -Marktgalerie Bensberg- und sein erster Teil im beschleunigten Verfahren nach

§ 13a BauGB aufgestellt werden - durch eine friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung mit
zusitzlicher Biirgerversammlung und zwei 6ffentliche Auslegungen des Bebauungspla-
nentwurfes ausfiihrlich geschehen. Weiterhin sind die hierbei eingegangenen Stellung-
nahmen zu priifen und gemiBl § 1 Absatz 7 BauGB untereinander und gegeneinander
gerecht abzuwédgen. Fiir die Abwégung ist es daher unerheblich, wie viele Biirger sich
wofiir entschieden haben. Auch gibt es kein Widerspruchs- oder Einspruchsrecht. Viel-
mehr geht es bei der Offentlichkeitsbeteiligung darum, die (meist privaten) Belange zu
ermitteln, die fiir die Abwéigung von Bedeutung sind.

Ohne Zweifel verdndert sich im Bereich der Marktgalerie der StraBenraum der Schlof3-
strafle deutlich. Mit einer zukiinftigen Breite von an ihrer engsten Stelle 15 m und be-



gleitender 3 bis 5-geschossiger Bebauung wird die SchloBstrale nach dem Bau der
Marktgalerie den Charakter einer normalen, dem zentralen Bereich (Geschiftszentrum)
angemessenen Strafle haben, vergleichbar mit dem der oberen Schlofstra3e. Innerhalb
eines solchen Straflenprofils sind sowohl eine FuBlgidngerzone, als auch eine befahrbare
Strale denkbar. Nach Auskunft des Ordnungsamtes benotigt der Wochenmarkt eine
StraBenbreite von 14 m. Der Verlust an 6ffentlichem Raum in der Breite wird durch
eine VergroBerung der Naturbiihne kompensiert. Der hier entstehende Platz wird mit ei-
ner Grofle von ca. 900m? Raum fiir zahlreiche Aktivititen bieten.

Die Topographie von Bensberg fiihrt bei der Planung von groBeren Platzflichen regel-
mafBig zu unterschiedlichen Hohenebenen. So ist bereits heute die so genannte Natur-
biihne deutlich hoher als die tangierende SchloBstrae und dieser Hohenunterschied
wird bei Veranstaltungen gerne als Bilihne genutzt. Die im Bebauungsplan vorgegebe-
nen maximalen Hohen fiir die geplante Platzfliche greifen die Hohenlage der Naturbiih-
ne weites gehend auf und beinhalten bis zur geplanten Treppe zum Markt einen Anstieg
von ca. 2 %.

Der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- regelt als Angebotsplan nicht, ob vor-
handene Gebdude abgerissen oder erhalten bleiben, sondern gibt durch die Festsetzung
von Bauflichen und Bauhdhen und die Art der Nutzung die Ausnutzung von Grund-
stiicken vor. Mit seinem Wunsch zur Erhaltung der Bausubstanz des ehemaligen Loe-
wen-Centers stellt der Einwender auf die Planung der Eigentiimerin ab, dieses abzurei-
Ben und durch ein neues Einkaufszentrum zu ersetzen. Es sind weder Griinde des Denk-
malschutzes noch sonstige Griinde bekannt, die es rechtfertigen, die Eigentiimerin dies-
beziiglich in ihren Rechten einzuschranken.

Fiir den BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- wurde in der friihzeitigen Offentlich-
keitsbeteiligung ein Gesamtkonzept vorgestellt. Die Teilung des Plangebietes erfolgte
aus terminlichen Griinden erst zur 1. 6ffentlichen Auslegung. Um den durch den Leer-
stand des ehemaligen Loewen-Centers begonnenen ,,Abwértstrend (trading down ef-
fect) des Bensberger Zentrums zu stoppen, ist es erforderlich, die dem BP Nr. 5258
-Marktgalerie Bensberg- zugrunde liegenden Planungsziele auch kurzfristig realisierbar
zu machen. Dies ist nur in direkter Zusammenarbeit mit den von der Planung betroffe-
nen Eigentiimern moglich. Mit der Eigentiimerin des ehemaligen Loewen-Centers ist
zwischenzeitlich eine groBtmdgliche Ubereinstimmung der Planungen erzielt worden.
Da sich die Stadt von der Umsetzung des geplanten Einkaufszentrums und der Gestal-
tung der angrenzenden Offentlichen Flichen eine Initialziindung auch fiir das weitere
Stadtteilzentrum verspricht, hat sie ein grofles Interesse daran, seine Realisierung durch
ein ziigiges Bebauungsplanverfahren zu férdern.

Demgegeniiber befinden sich die Eigentiimerplanungen am Markt noch in der Entwick-
lung. Die Stadt bemiiht sich auch hier, mit dem Ziel einer Realisierbarkeit, Planungen
iibereinander zu bringen. Dies flihrte zur Teilung des Plangebietes. Allen Bemiihungen
liegen jedoch die stddtebaulichen Ziele des Gesamtkonzeptes fiir den BP Nr. 5258
-Marktgalerie Bensberg- zugrunde, so wie in der frithzeitigen Biirgerbeteiligung vorge-
stellt. Auch die Basisdaten und Gutachten wurden fiir das gesamte Plangebiet aufgear-
beitet bzw. erstellt.

Der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- sieht als Planungsziel keine Tiefgarage unter
dem Markt vor. Fiir eine solche gibt es auch keinen 6ffentlichen Bedarf. Der Einwender
regt vielmehr an, den Stellplatzbedarf fiir das MK1 (geplantes Einkaufszentrum) auf3er-
halb von diesem und konkret unter dem Markt vorzusehen. Der BP Nr. 5258 -Markt-
galerie Bensberg, Teil 1- sieht demgegeniiber die Unterbringung der Stellpldtze unter
Ausnutzung der Topographie auf eigenem Grundstiick in der 2. und 3. Etage vor. Bei
Anfahrt von der hoheren Topographieebene, dem Markt, werden damit keine Auf- oder
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Abfahrtsrampen im Offentlichen Raum erforderlich. Eine Tiefgarage unter dem Markt
macht unabhingig von ihrer Lage immer eine Abfahrtsrampe erforderlich, die stédte-
baulich hier nicht gewollt ist. Weiterhin sprechen die Eigentumsverhéltnisse gegen eine
Trennung von Nutzung und zugehdrigen Stellpldtzen, da die Umsetzung des geplanten
Einkaufszentrums vom Zukauf weiterer Flichen abhingig wire. Unabhédngig hiervon
lassen die im Bebauungsplanverfahren eingegangenen Hinweise auf hier vorhandene
schwierige geologische Verhéltnisse und vermutete Bodendenkmaéler eine Tiefgarage
unter dem Markt eher unrealistisch oder zumindest nicht finanzierbar erscheinen.

Das Bauvolumen im MK ist einer Nutzung als Einkaufszentrum geschuldet. In der Ab-
wigung wurde unter Beriicksichtigung von Sichtbeziehungen dem Belang ,,Erhalt eines
funktionsfiahigen Einkaufszentrums® Vorrang gegeniiber dem Belang ,,Anpassung an
die Topographie* gegeben. Dies insbesondere vor dem Hintergrund, dass sich das Be-
bauungsplangebiet im Zentrum von Bensberg und damit in einem stiddtisch geprdgten
Raum befindet. Eine bauliche Verdichtung ist daher stiadtebaulich vertretbar.

Beim BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- handelt es sich um einen Angebots-
plan. Die Entscheidung iiber die Bereitstellung von 6ffentlichen Flachen fiir die Umset-
zung des geplanten Einkaufszentrums ist Gegenstand von Grundstiicksverhandlungen.
Die Verbindung zwischen SchloBstrale und Markt (geplante Treppe) ist mit einer - an
ihrer engsten Stelle - Breite von 4,50 m den ortlichen Verhéltnissen von Bensberg ange-
messen.

per Mail am 17.06.13

Kurzfassung:

Es bestehen Bedenken gegen den Bebauungsplan, da

— es Hinweise darauf gibt, dass die Einladung zum Planungsausschuss nicht fristge-
recht erfolgt ist.

— die Verfahren eines qualifizierten Bebauungsplans und eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplans vermischt werden.

— die Begrenzung des Bebauungsplangebietes nicht den stiddtebaulichen Anforderun-
gen gerecht wird.

— die von Biirgern vorgeschlagene Tiefgarage unter dem Markt nicht in die Abwégung
eingestellt wurde.

— nach Rechtskraft des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- der Bereich des
2. Teils auBerhalb eines giiltigen Bebauungsplans liegen, nachdem der BP Nr. 51/1
mit ihm aufgehoben wurde.

— die Begriindung des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- keinen Hinweis
darauf enthilt, dass 6ffentliche Verkehrsflichen an den Investor verkauft werden.

— die Planung des Architekten Neuendorff und hier insbesondere die Idee einer Tief-
garage unter dem Marktplatz nicht als Alternative gepriift wurde.

— die Darstellung der Kosten wenig aussagekriftig ist.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Eine Verletzung der Informationsrechte des Einwenders als "Teil der Offentlichkeit" ist
im Bebauungsplanverfahren nicht erkennbar. Eine angebliche Verletzung der Einla-



dungsfristen, geregelt im § 2 Absatz 1 Geschéftsordnung der Stadt Bergisch Gladbach
(GeschO), kann nur von Mitgliedern des Planungsausschuss geltend gemacht werden.
Die Offentlichkeit ist lediglich iiber Zeit und Ort der Ausschusssitzungen sowie iiber die
Tagesordnung vorher in geeigneter Weise zu unterrichten. Auch besteht kein genereller
Anspruch von Biirgern auf den Erhalt von oder die Einsicht in Sitzungsunterlagen. Die
Stadt Bergisch Gladbach stellt ihren Biirgern jedoch die Sitzungsunterlagen als Service-
leistung zur Verfiigung.

Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplans (BP) Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg-
ist die Planung der Eigentiimerin, das seit Jahren im Zentrum von Bensberg brach lie-
gende Kauthaus Loewen-Center abzureiflen und durch den Neubau eines Einkaufszen-
trums, der so genannten ,,Marktgalerie®, zu ersetzen. Die Revitalisierung der Handels-
flichen des ehemaligen Loewen-Centers wird als Chance fiir eine Neuprofilierung und
Neugestaltung des Bensberger Zentrums gesehen. Das hierzu festgelegte Plangebiet
geht sowohl rdumlich als auch inhaltlich deutlich iiber das AnstoBvorhaben ,,Marktgale-
rie hinaus®. Als Planungsinstrument wurde daher ein Bebauungsplan als Angebotsplans
gewihlt. Mit dieser Entscheidung wird der groferen Flexibilitidt des Angebotsplans ge-
geniiber der eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans der Vorzug gegeben. Gleich-
wohl hat der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- im Teilbereich des ehemaligen Loe-
wen-Centers einen Vorhabenbezug, da es sich bei dem von der Eigentiimerin vorgestell-
ten Bauvorhaben ,,Marktgalerie* um die hier wahrscheinlichste Nutzung handelt. Es ist
realitdtsfremd davon auszugehen, dass die Umsetzung von stddtebaulichen Planungen
ohne Einverstdndnis der betroffenen Eigentiimer moglich ist. Vielmehr gilt es im Rah-
men der Planungshoheit der Gemeinde die privaten Planungswiinsche so zu steuern,
dass diese mit den stidtebaulichen Zielen vereinbar sind, da auch die Inhalte eines An-
gebotsplans rechtlich umsetzbar sein miissen.

An dieser Vorgehensweise wurde im gesamten Verfahrensablauf auch kein Zweifel ge-
lassen. So ist z.B. das Bauvorhaben ,,Marktgalerie® immer unabhidngig von den eigentli-
chen Verfahrensschritten des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- in eigenen Tages-
ordnungspunkten als Mitteilung dem Planungsausschuss vorgestellt worden. Damit
wurde - parallel zum Bebauungsplanverfahren - die Entwicklung des Bauvorhabens
»Marktgalerie* 6ffentlich dokumentiert.

Wenn sich die Stellungnahmen aus der Offentlichkeit im Bebauungsplanverfahren in
erster Linie auf das Bauvorhaben konzentrieren, so ist dies der Tatsache geschuldet,
dass es fiir Fachfremde in der Regel schwer ist, sich eine fiktive Angebotsplanung vor-
zustellen. Nachdem die Hauptanlieferung des geplanten Einkaufszentrums von besonde-
rem Interesse fiir die Biirger war, wurde genau aus diesem Grund die verbale Abwi-
gung zu diesem Thema mit einem Plan des Vorhabentrigers veranschaulicht.

Soweit der Einwender behauptet, der Stellungnahme seien verwirrender Weise Plidne
des Investors beigefiigt worden, vermischt er offensichtlich unterschiedliche Tagesord-
nungspunkte des Ausschusses oder verwechselt private Prasentationen des Vorhabentra-
gers mit den, den Bebauungsplan betreffenden Verfahrensschritten. Die Verwaltung so-
wie die politischen Gremien haben zu jedem Zeitpunkt klar zwischen den beiden Pla-
nungsebenen unterschieden und folgerichtig in den Sitzungen des Planungsausschusses
den Bebauungsplanentwurf beraten, die gednderte Investorenplanung jedoch lediglich
zur Kenntnis genommen und eben nicht - da nicht Gegenstand der Bebauungsplanfest-
setzungen - in allen Details diskutiert.

Das Plangebiet des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- liegt im Zentrum von Bens-
berg. Es umfasst das leer stehende Handelshaus ,,Loewen-Center, die zwischen
SchloBstraBe und der KadettenstraBe vorhanden Treppenanlagen, das Goethehaus, den
Parkplatz an der Kadettenstra3e und den Markt mit seiner umgebenden Bebauung. Das



Plangebiet beinhaltet den Teilbereich des Bensberger Zentrums, der im Zusammenwir-
ken mit der Planung eines Einkaufszentrums umgestaltet und einer neuen stidtebauli-
chen Ordnung zugefiihrt werden soll. Der Planbereich ist so gewahlt, dass alle durch die
Planung entstehenden Konflikte gelost werden konnen.

Fiir den BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- wurde in der friihzeitigen Offentlich-
keitsbeteiligung ein Gesamtkonzept vorgestellt. Die Teilung des Plangebietes erfolgte
aus terminlichen Griinden erst zur 1. 6ffentlichen Auslegung. Um den durch den Leer-
stand des ehemaligen Loewen-Centers begonnenen ,,Abwértstrend* (trading down ef-
fect) des Bensberger Zentrums zu stoppen, ist es erforderlich, die dem BP Nr. 5258
-Marktgalerie Bensberg- zugrunde liegenden Planungsziele auch kurzfristig realisierbar
zu machen. Dies ist nur in direkter Zusammenarbeit mit den von der Planung betroffe-
nen Eigentiimern moglich. Mit der Eigentiimerin des ehemaligen Loewen-Centers ist
zwischenzeitlich eine groBtmdgliche Ubereinstimmung der Planungen erzielt worden.
Da sich die Stadt von der Umsetzung des geplanten Einkaufszentrums und der Gestal-
tung der angrenzenden Offentlichen Flachen eine Initialziindung auch fiir das weitere
Stadtteilzentrum verspricht, hat sie ein gro3es Interesse daran, seine Realisierung durch
ein ziligiges Bebauungsplanverfahren zu fordern.

Demgegeniiber befinden sich die Eigentlimerplanungen am Markt noch in der Entwick-
lung. Die Stadt bemiiht sich auch hier, mit dem Ziel einer Realisierbarkeit, Planungen
iibereinander zu bringen. Dies fiihrte zur Teilung des Plangebietes. Allen Bemiihungen
liegen jedoch die stddtebaulichen Ziele des Gesamtkonzeptes fiir den BP Nr. 5258
-Marktgalerie Bensberg- zugrunde, so wie in der frithzeitigen Biirgerbeteiligung vorge-
stellt. Auch die Basisdaten und Gutachten wurden fiir das gesamte Plangebiet aufgear-
beitet bzw. erstellt.

Der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- sieht als Planungsziel keine Tiefgarage unter
dem Markt vor. Fiir eine solche gibt es auch keinen offentlichen Bedarf. Der Einwender
regt vielmehr an, den Stellplatzbedarf fiir das MK 1 (geplantes Einkaufszentrum) auf3er-
halb von diesem und konkret unter dem Markt vorzusehen. Der BP Nr. 5258 -Markt-
galerie Bensberg, Teil 1- sieht demgegeniiber die Unterbringung der Stellpldtze unter
Ausnutzung der Topographie auf eigenem Grundstiick in der 2. und 3. Etage vor. Bei
Anfahrt von der hoheren Topographieebene, dem Markt, werden damit keine Auf- oder
Abfahrtsrampen im oOffentlichen Raum erforderlich. Eine Tiefgarage unter dem Markt
macht unabhéngig von ihrer Lage immer eine Abfahrtsrampe erforderlich, die stédte-
baulich hier nicht gewollt ist. Weiterhin sprechen die Eigentumsverhiltnisse gegen eine
Trennung von Nutzung und zugehdrigen Stellpldtzen, da die Umsetzung des geplanten
Einkaufszentrums vom Zukauf weiterer Flichen abhéngig wére. Unabhidngig hiervon
lassen die im Bebauungsplanverfahren eingegangenen Hinweise auf hier vorhandene
schwierige geologische Verhéltnisse und vermutete Bodendenkmaler eine Tiefgarage
unter dem Markt eher unrealistisch oder zumindest nicht finanzierbar erscheinen.

Das Plangebiet des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- liegt zum Teil im Geltungsbe-
reich der rechtskréftigen Bebauungspline Nr. 5253 aus dem Jahr 1978 und Nr. 51/1 aus
dem Jahr 1974. Mit der jeweiligen Rechtskraft der beiden Teilbereiche des BP Nr. 5258
-Marktgalerie Bensberg- treten die alten Pline durch Uberlagerung auBer Kraft. Dies
bedeutet, dass alle auBBerhalb des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- verblei-
benden Alt-Bebauungspléne weiterhin in Kraft bleiben. Unabhéngig hiervon besteht im
Zentrum von Bensberg jedoch auch auflerhalb von Bebauungspldnen stddtebaulich kein
rechtsfreier Raum. In solchen Féllen regelt sich die Zuldssigkeit von Vorhaben nach
§ 34 Baugesetzbuch (BauGB).

Der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- wurde auf dem Katasterplan erstellt.
Anhand der Darstellung der Parzellen sind die Auswirkungen der Planung fiir die jewei-
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ligen Eigentiimer erkennbar. Planungsrecht ergeht jedoch unabhédngig Rechter Dritter,
d.h. auch unabhingig von Eigentumsverhiltnissen. Der Bebauungsplan bildet die ge-
setzliche Grundlage fiir ggfls. erforderliche Bodenordnungsmafinahmen, wie z.B. ein
Umlegungsverfahren nach §§ 45 ff Baugesetzbuch, die zur Umsetzung der Ziele des
Bebauungsplans erforderlich werden kénnen.

In der Begriindung zum BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- sind die Planungs-
ziele und Festsetzungen des Bebauungsplanes dargelegt und das Planverfahren zum je-
weiligen Planungsstand beschrieben. Zum Stand der 2. Offenlage wurde unter 9.1 dar-
gelegt, dass die Umsetzung der Planungsziele durch Grundstiickstausch erfolgen soll.
Die Ermittlung detaillierter Kosten ist regelméfig Gegenstand der Ausbauplanung. Die
Begriindung des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- wurde zum Stand der Sat-
zung auch hierzu erginzt.

iiber den Nachtbriefkasten am 17.06.13

Kurzfassung:

Es bestehen Bedenken gegen den Bebauungsplan, da

— das LVR Amt fiir Denkmalpflege eine um 5m niedrigere Gesamthohe empfohlen
hat.

— die Idee einer Tiefgarage unter dem Markt auf jeden Fall griindlich analysiert und
kalkuliert werden miisste.

— zwischen geplanten Platz und der angrenzenden SchloBstrale ein erheblicher Ho-
henunterschied besteht.

— der Zugang von der SchloBstra3e zum geplanten Platz unnétig schmal ist.

— eine Biihne fiir Veranstaltungen (Naturbiihne) verlorengeht.

Es wird angeregt,

— die Steigung zum Platz dadurch zu verringern, dass die Unterbauung nach Osten
verschoben wird.

— auf die Aufgangstreppe in der SchloBstrale zu verzichten um den Zugangsbereich
zum geplanten Platz zu vergroBern.

— als Abboschung zur SchloBstralle eine neue Naturbiihne zu gestalten.

— zur Verbesserung der Sichtachsen (weniger Geschosse moglich) die Idee einer Tief-
garage unter dem Markt griindlich zu analysieren und zu kalkulieren.

— die Treppe zwischen Markt und SchloBstral3e grofziigiger zu gestalten.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Der Einwender gibt in seiner Stellungnahme zahlreiche Anregungen fiir die Ausbaupla-
nung des geplanten Platzes. Thre Auswirkungen auf die Festsetzungen des Bebauungs-
plan (BP) Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- werden nachfolgend abgewogen.

Soweit das Amt fiir Denkmalpflege in seiner Stellungnahme zur 1. Offenlage im Be-
reich des ehemaligen Loewen-Centers eine Hohenbegrenzung auf 176,00 m . NHN zur
Wahrung von Sichtkontakten auf Baudenkmaéler angeregt hat, ist es pauschal von einer
Begrenzung auf 4 Geschosse ausgegangen. In nachfolgenden Untersuchungen an
Schnittdarstellungen wurde im direkten Gespridch mit der Denkmalpflege diese Anre-
gung modifiziert. Der Bebauungsplan gibt das Ergebnis der Abwégung wieder, eine
max. Hohe des 4. Geschosses im MK1 an der nordwestlichen Ecke von 175,50 m 1.
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NHN, ein von dort deutlich zuriick gestaffeltes 5. Geschoss mit einer Hohenbegrenzung
auf 180,00 m ii. NHN sowie die Begrenzung der Zuldssigkeit von Dachaufbauten auf
dafiir vorgesehene Fliche mit einer Hohenbegrenzung auf 181,00 m ii. NHN. In der 2.
Offenlage hat die Denkmalpflege demzufolge keine weiteren Bedenken gedulert.

Der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- sieht als Planungsziel keine Tiefgarage unter
dem Markt vor. Fiir eine solche gibt es auch keinen 6ffentlichen Bedarf. Soweit die
Biirger eine solche vorschlagen, geschieht dies als Alternative fiir die Garagengeschosse
im MK (geplantes Einkaufszentrum). Der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil
1- sieht demgegeniiber die Unterbringung der Stellpldtze unter Ausnutzung der Topo-
graphie auf eigenem Grundstiick in der 2. und 3. Etage vor. Bei Anfahrt von der hohe-
ren Topographieebene, dem Markt, werden damit keine Auf- oder Abfahrtsrampen im
offentlichen Raum erforderlich. Eine Tiefgarage unter dem Markt macht unabhéngig
von ihrer Lage immer eine Abfahrtsrampe erforderlich, die stidtebaulich hier nicht ge-
wollt ist. Weiterhin sprechen die Eigentumsverhiltnisse gegen eine Trennung von Nut-
zung und zugehdrigen Stellpldtzen, da die Umsetzung des geplanten Einkaufszentrums
von Zukauf weiterer Flachen moglich wére. Unabhingig hiervon lassen die im Bebau-
ungsplanverfahren eingegangenen Hinweise auf hier vorhandene schwierige geologi-
sche Verhiltnisse und vermutete Bodendenkmaéler eine Tiefgarage unter dem Markt
eher unrealistisch oder zumindest nicht finanzierbar erscheinen.

Der Hohenunterschied zwischen der SchloBstraBe und dem geplanten Platz ldsst sich
nicht genau beziffern, da der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- als Ange-
botsplan lediglich maximal zuldssige Hohen vorgibt. Diese sind jedoch so bemessen,
dass ein durchgéngiges Steigungsverhiltnis von ca. 2 % von der SchloBstra3e bis zu ge-
planten Treppe zum Markt erreicht werden kann. Um dies zu steuern, wurden die maxi-
mal zuldssigen Hohen im Bebauungsplan gestaffelt. Ziel der Planung ist also ein wei-
testgehend gleichméBiger Anstieg der Platzfliche. Einzelheiten sind Gegenstand der
Ausbauplanung.

Der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- ldsst eine Zugangsbreite zum geplan-
ten Platz bis zu 24,00 m zu. Ziel der Ausbauplanung ist es, die sogenannte Naturbiihne
in ithrer Lage zu erhalten. Die Festsetzungen des Bebauungsplans stehen dem nicht ent-
gegen. Fiir diesen Fall wird die Zugangsbreite jedoch durch deren Lage bestimmt.

Mit dem BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- wird das Ziel einer grof3zligigen
direkten FuBwegefiihrung mit Sichtbeziehung zwischen den unterschiedlichen topogra-
phischen Ebenen SchloBstra3e und Markt aus der Rahmenplanung Bensberg umgesetzt.
Die Fliche fiir die geplante Treppe ist an ihrer engsten Stelle am Markt ca. 4,00 m breit
und weitet sich zum geplanten Platz an der SchloBstra3e hin auf ca. 6,50 m auf. Thre Di-
mension ist dem Zentrum von Bensberg angemessen.

per Mail am 22.06.13

Kurzfassung:

Es wird angeregt,

— die Steigung zum neu geplanten Platz so auszufiihren, dass der Betrieb einer Auflen-
gastronomie fiir die vorhandene Eisdiele moglich ist. Die AuBBengastronomie ist fiir

das Unternehmen iiberlebenswichtig.

Stellungnahme des Biirgermeisters:



Der Hohenunterschied zwischen der SchloBstrale und dem geplanten Platz 14sst sich nicht ge-
nau beziffern, da der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- als Angebotsplan lediglich
maximal zuldssige Hohen vorgibt. Diese sind jedoch so bemessen, dass ein durchgéingiges
Steigungsverhéltnis von ca. 2 % von der SchloBstraf3e bis zu geplanten Treppe zum Markt er-
reicht werden kann. Um dies zu steuern, wurden die maximal zuldssigen Hohen im Bebau-
ungsplan gestaffelt. Ziel der Planung ist also ein gleichmifBiger Anstieg der Platzfliche, ver-
gleichbar mit der vorhandenen. Einzelheiten sind Gegenstand der Ausbauplanung.

Die Behorden, sonstigen Trigern éffentlicher Belange und die Fachbereiche innerhalb
der Verwaltung wurden mit Schreiben vom 23.05.13 von der 2. 6ffentlichen Auslegung be-
nachrichtigt. Von ihnen gingen innerhalb der Frist zwei und nach der Frist eine fiir die Pla-
nung relevante Stellungnahmen ein. Die Verwaltung empfiehlt alle Stellungnahmen in die
Abwigung einzustellen. Nachfolgend werden die Stellungnahmen in einer Kurzfassung auf-
gefiihrt und abgewogen. Alle Stellungnahmen sind den Fraktionen in Kopie zugegangen.

T1 LVR Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland, Endenicher Strafie 133, 53115
Bonn
mit Schreiben vom 06.06.13

Kurzfassung:

Bedenken gegen die Planung, da

— die Anregungen aus den vorhergegangenen Schreiben nicht beriicksichtigt wurden.

— die Belange der Bodendenkmalpflege nicht in die Abwégung eingestellt wurden.

— im Bebauungsplanverfahren nicht geklart wurde, in welchem Umfang planungsrele-
vante Bodendenkmalsubstanz 1.S.d. § 2 DSchG NW erhalten im Plangebiet erhalten
ist.

Aus den vorhergegangenen Schreiben

Es wird darauf hingewiesen, dass

— sich im Plangebiet voraussichtlich bedeutende Bodendenkmalsubstanzen erhalten
haben.

— in der anstehenden UVP die Wirkung der Planung auf das archédologische Kulturgut
zu ermitteln und zu bewerten ist.

— die archédologische Befundsituation im Bereich der Marktgalerie durch qualifizierte
archdologische ProspektionsmaBBnahmen zu kliren ist. Es besteht keine Befunder-
wartung fiir die geplanten Gebdaude am Markt, da hier durch die vorhandene Bebau-
ung bereits Erdeingriffe stattgefunden haben.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die zur friihzeitigen TOB Beteiligung und zur 1. Offenlage eingegangenen Stellungnah-
men wurden in der Sitzung des Planungsausschusses am 23.05.13 abgewogen und

werden Gegenstand der Ratssitzung am 15.12.13 sein. GemidB3 § 1 Abs. 7 Baugesetz-
buch (BauGB) sind die 6ffentlichen und privaten Belange gegen und untereinander ab-
zuwagen. Dies ist im Planungsausschuss und wird im Rat der Stadt geschehen.

Das LVR, Amt fiir Bodendenkmalpflege stiitzt seine Bedenken gegen den BP Nr. 5258
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-Marktgalerie Bensberg, Teil 1- ausschlielich auf seine Lage zwischen der Alten Burg
und dem neuen Schloss und leitet hieraus die Erforderlichkeit einer qualifizierten Pro-
spektion mittels Sondagen ab. Der Hinweis basiert auf Vermutungen und ist nicht aus-
reichend konkret, um eine Prospektion zu rechtfertigen. Insbesondere, da gerade im
Planbereich in den 70er Jahren so groB3e Eingriffe in den Boden stattfanden, dass evtl.
vorhandene Bodendenkmaler entweder hitten gefunden werden miissen oder zerstort
wurden. Da im Planbereich keine neuen Baurechte in der Flache entstehen, sondern le-
diglich Gebdude und Plitze aus den 70er Jahren durch neue ersetzt werden, werden dem
Grundsatz der VerhéltnismaBigkeit und dem vorstehend beschriebenen Sachverhalt fol-
gend Sondagen als unangemessen angesehen. Sie wiren auch ohne Eingriffe in die vor-
handene Bausubstanz kaum moglich. Dies wurde der Bodendenkmalpflege - unabhén-
gig von der eigentlichen Abwégung - sowohl telefonisch, wie auch mit Mail vom
16.01.13 mitgeteilt. Vorgeschlagene Ortstermine zur Klidrung des Sachverhaltes wurden
vom LVR, Amt fiir Bodendenkmalpflege nicht angenommen.

Im Weiteren gelten die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes NW unabhingig
von den Festsetzungen eines Bebauungsplans. In den textlichen Festsetzungen zum Be-
bauungsplan wird auf die archiologische Situation und konkret darauf hingewiesen,
dass bei Bodeneingriffen archéologische Prospektionen notwendig werden.

Da der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- in einem beschleunigten Verfahren
nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) durchgefiihrt wird, ist eine Umweltvertréglich-
keitspriifung (UVP) nicht Gegenstand des Planverfahrens. Unabhéngig von einer sol-
chen UVP werden die Umweltbelange jedoch in der Begriindung zum BP Nr. 5258
-Marktgalerie Bensberg, Teil 1- abgehandelt.

Rheinisch-Bergischer Kreis, Abt. 67 Planung und Landschaftsschutz, Postfach
200450, 51434 Bergisch Gladbach
mit Mail vom 17.06.13

Kurzfassung:
Es bestehen keine grundsitzlichen Bedenken gegen den Bebauungsplan

Untere Landschaftsbehorde
Keine weiteren Anregungen

Artenschutz
Es haben sich keine fiir den Artenschutz gednderten Wirkfaktoren ergeben.

Untere Umweltschutzbehorde
Keine Bedenken, Anregungen und Hinweise

Kreisstrafien und Verkehr

Es wird darauf hingewiesen, dass

— in den Erlduterungen zum aktuell vorgelegten BP eine geplante Tiefgarage (TG) am
Markt und die am Markt geplante kleinteilige Bebauung nicht mehr erwéhnt wird.

— die Lange der, in der Begriindung unter 7.2.2 beschrieben, Fahrbahnaufweitung der
StraBe Markt von 6m zu kurz ist und dort haltende Fahrzeuge die Zufahrt zur TG
Markt versperren.
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— die konkrete Zufahrtssituation flir die Anlieferung der Marktgalerie im BP nicht
nachvollziehbar ist.

— die geplante Larmschutzmauer nicht die Sichtbeziehung der aus der Marktgalerie
kommenden Verkehrsteilnehmer einschrénken darf.

— eine zweiphasige Lichtsignalanlage am Verkehrsknoten Markt/ Kadettenstra3e be-
griifit wird.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Fiir den BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- wurde in der friihzeitigen TOB-Beteili-
gung mit Schreiben 21.09.12 ein Gesamtentwurf vorgestellt. Dieser umfasst das ehema-
lige Loewen-Center, die vorhanden Treppenanlagen zwischen SchloBstra3e und der Ka-
dettenstrafle das Goethehaus, den Parkplatz an der Kadettenstrale und den Markt mit
seiner umgebenden Bebauung. Aus terminlichen Griinden (Realisierbarkeit) wurde das
Plangebiet zur 1. 6ffentlichen Auslegung in zwei Bereiche geteilt. Fiir seinen ersten
Teilbereich wird zurzeit die Aufstellung des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil
1- fortgefiihrt. Die Griinde hierfiir und ein Ubersichtsplan sind der Begriindung zur 2.
Offenlage zu entnehmen.

Die Tiefgarage zwischen KadettenstraBe und Markt ist Gegenstand des zweiten Teils
des Bebauungsplans. Alle Basisdaten und Gutachten wurden fiir das gesamte Plangebiet
aufgearbeitet bzw. erstellt.

Im Weiteren stellt die Stellungnahme von KreisstraBen und Verkehr auf Ausbaudetails
ab, die nicht Gegenstand eines Bebauungsplanes als Angebotsplan - hier BP Nr. 5258
-Marktgalerie Bensberg, Teil 1 - sind. Soweit sich hieraus jedoch Auswirkungen auf
den Bebauungsplan ergeben kdnnen, wird nachfolgend abgewogen.

Die Inhalte der Begriindung zum Bebauungsplan haben keine Rechtsrelevanz, sie be-
griindet lediglich die im Plan getroffenen Festsetzungen und erldutern den Ablauf des
Planverfahrens. Unter Ziffer 7.2.2 gibt die Begriindung die Ergebnisse der Verkehrsun-
tersuchung vom 13.11.12 des Planungsbiiros VIA eG wieder. Konkret geht es im zitier-
ten Absatz um Vorschlédge fiir eine Ausbauplanung, die selbst nicht Gegenstand des BP
Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- ist. Im Verfahren zum BP Nr. 5258 -Markt-
galerie Bensberg, Teil 2- wird gepriift, ob entsprechend der Anregungen des Kreises die
Ausweisung von weiteren Verkehrsflichen erforderlich wird.

Als Angebotsplan setzt der Bebauungsplan Lage und Hohe der Larmschutzwand in ih-
rer maximalen Ausdehnung fest. Einzelheiten zur Anlieferung des geplanten Einkaufs-
zentrums sind Gegenstand des nachgeordneten Baugenehmigungsverfahrens.

Im Bebauungsplanverfahren wurde von den Fachleuten in der Stadtverwaltung gepriift,
ob ein Wendevorgang auf eigenem Grundstiick grundsatzlich moglich ist. Hierzu wurde
dem Planungsausschuss fiir seine Entscheidung die Anlieferungsvariante V 7 am
23.05.13 vorgestellt. Einzelheiten zur Einschrinkung der Verkehrssicherheit sind Ge-
genstand des nachgeordneten Baugenehmigungsverfahrens.

Die Stadt hat sich in Bezug auf den erforderlichen Ausbau des Verkehrsknoten
Markt/Kadettenstrafle fiir eine zweiphasige Lichtsignalanlage entschieden. Einzelheiten
hierzu werden in einem stidtebaulichen Vertrag mit dem Vorhabentrager der Marktga-
lerie geregelt.

IHK zu Koéln, Zweigstelle Leverkusen / Rhein-Berg, An der Schusterinsel 2, 51379
Leverkusen
mit Schreiben vom 18.06,13




Kurzfassung:

Die Anderungen werden grundsitzlich begriift.

Es wird darauf hingewiesen, dass

— Passagen ein dahinter liegendes Ziel haben miissen (Anlass zum Hindurchgehen).

— die geplante Passage durch ein einheitliches und dauerhaftes Center-Management
funktionsfdhig gehalten werden muss.

— durch das Heranriicken der Gebdudefront auf die SchloBstraBBe nicht deren Durch-
fahrbarkeit gefdhrdet werden darf.

— durch den geplanten Platz an der ,,Naturbiihne* der dort vorhandene Wendehammer
beeintrichtigt wird.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- stellt ein 6ffentliches Wegerecht, das
bereits heute an anderer Stelle auf dem Grundstiick existiert - durch eine geplante Passa-
ge - wieder her. Hiermit wird eine barrierefreie FuBwegeverbindung zwischen dem ei-
gentlichen Handelszentrum an der Schlofstrale und hohergelegenen Wohngebieten,
dem Rathaus und Parkplédtzen gewéhrleistet. Da diese Verbindung bisher ausreichend
Frequenz aufweist, ist nicht erkennbar, warum dies zukiinftig nicht auch der Fall sein
soll.

Regelungsgegenstand eines Bebauungsplans sind ausschlieBlich bodenrelevante und
stddtebaulich begriindete Planungsziele. Konkret sind im § 9 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) abschlieBend seine Regelungsinhalte aufgefiihrt. Das Management eines Ein-
kaufszentrums ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes bzw. seiner Festsetzungsin-
halte.

Ohne Zweifel verdndert sich im Bereich der Marktgalerie der Straenraum der Schlof3-
stralle deutlich. Mit einer zukiinftigen Breite von an ihrer engsten Stelle 15 m und be-
gleitender 3 bis 5-geschossiger Bebauung wird die SchloBstrale nach dem Bau der
Marktgalerie den Charakter einer normalen, dem zentralen Bereich (Geschiftszentrum)
angemessenen Strafle haben, vergleichbar mit dem der oberen SchloBstra3e. Innerhalb
eines solchen Straflenprofils sind sowohl eine FuBlgidngerzone, als auch eine befahrbare
Strale denkbar. Nach Auskunft des Ordnungsamtes benotigt der Wochenmarkt eine
StraBenbreite von 14 m.

Der Wendehammer an der Schlof3straBe wird durch die Planungsziele des BP Nr. 5258
-Marktgalerie Bensberg, Teil 1- nicht bertihrt.

Zu 111
Stadtebaulicher Vertrag / Weitere Vertrige zur Sicherung der Be-
bauungsplanziele

Die Eigentlimerin des ehemaligen Loewen-Centers hat im Laufe des Verfahrens ihre Planung

zur Marktgalerie im MK 1 konkretisiert und durch Grundstiicksverhandlungen und das Ein-
reichen eines Bauantrags die kurzfristige Umsetzung ihrer Planungsabsichten glaubhaft dar-
gelegt. Zur Forderung und Sicherung der mit dem BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil
1- verfolgten Ziele werden daher zwischen der Stadt Bergisch Gladbach und der Vorhabentra-



gerin der geplanten Marktgalerie ein Grundstiicksvertrag, ein Stddtebaulicher Vertrag und ein
Ausbauvertrag abgeschlossen.

Der Stiddtebauliche Vertrag gliedert sich in vier Teile, von denen die Teile B und C die
malgeblichen inhaltlichen Regelungen enthalten. Der Teil B beinhaltet Regelungen, die sich
als Direktmafinahmen aus der Umsetzung des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1-
ergeben. Gegenstand des Teils C sind die sich aus der Umsetzung des geplanten Einkaufszen-
trums ergebenden FolgemaBnahmen. Zur Ubernahme von deren Kosten hatte sich die Eigen-
timerin des ehemaligen Loewen-Centers bereits im Vorvertrag vom 24.07.12 verpflichtet.

Zur Minimierung der Auswirkungen des im MK 1 von der Eigentiimerin geplanten Einkaufs-
zentrums wird im Teil B die Sortimentsgruppe Spielwaren auf maximal 350 m? begrenzt. Das
Erfordernis hierzu ergibt sind aus der Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse der Firma
Stadt + Handel vom 26.10.12. Bei einer Uberschreitung dieser Grenze ist im Genehmigungs-
verfahren die Vertraglichkeit nachzuweisen.

Da die im Bebauungsplan festgesetzten Gehrechte durch die geplante Passage und iiber die
Aufziige nicht das tatsdchliche Recht begriinden, enthilt der Teil B die Verpflichtung zu einer
entsprechenden Grunddienstbarkeit. Deren Eintragung wiederum erfolgt im Zusammenhang
mit dem Grundstiickstauschvertrag. Um einer Satzung zur Gestaltung von Werbeanlagen fiir
das gesamte Zentrum von Bensberg nicht vorwegzugreifen, wurde auf entsprechende Festset-
zungen im BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- ganz verzichtet. Da jedoch davon
ausgegangen wird, dass die Werbung des geplanten Einkaufzentrums Vorbildwirkung fiir das
weitere Zentrum haben wird, werden im Teil B des Stidtebaulichen Vertrags Grundregeln
vorgegeben. Die Vorhabentrdgerin der geplanten Marktgalerie verpflichtet sich im stiadtebau-
lichen Vertrag im Baugenehmigungsverfahren ein Werbekonzept vorzulegen. Zur Gestaltung
des Orts- und Landschaftsbildes in der Umgebung von raumwirksamen Baudenkmélern diir-
fen Werbeanlagen keine Fernwirkung haben und sind auf dem Dach nicht zugelassen. Zusitz-
lich dem Schutz des Wohnens im Zentrum dienen die Regeln, dass Werbeanlagen nicht in
Leuchtfarben, mit wechselnden und sich bewegenden Farben oder mit wechselndem Licht
und mit akustischen Bestandteilen ausgestattet sein diirfen.

Im Teil C werden die durch den Mehrverkehr des geplanten Einkaufszentrums bedingten Fol-
gemalnahmen und ihre Kosteniibernahme geregelt. Dies ist in erster Linie die am Verkehrs-
knoten Markt / Kadettenstra3e erforderliche Lichtsignalanlage. Auch kann sich durch die Er-
hohungen der Verkehrslirmimmissionen an der Kadettenstrale eine Nachriistung fiir die
Fenster am Goethehaus ergeben. Der Vorhabentrdger des geplanten Einkaufszentrums ver-
pflichtet sich im Teil C, fiir diese FolgemaBnahmen die Kosten zu {ibernehmen.

Die Teile A und D enthalten Allgemeine Regelungen zum Gegenstand des Vertrages, zur
Rechtsnachfolge und zum Haftungsausschluss. Der Stadt entstehen aus diesem Vertrag keine
Kosten. Auf das Vorhandensein des Stiddtebaulichen Vertrags wird auf dem BP Nr. 5258
-Marktgalerie Bensberg, Teil 1- hingewiesen. Der stidtebauliche Vertrag ist den Fraktio-
nen in Kopie zugegangen.

Der Grundstiicksvertrag schafft mittels Grundstiickstausch vorrangig die Voraussetzungen
fiir die Verfiigbarkeit der jeweils erforderlichen Grundstiicksteile. In ihm werden zusitzlich
die Grunddienstbarkeiten der auf dem Erdgeschoss der geplanten Marktgalerie geplanten
Platzflache, der Treppe zwischen SchloBstraBe und Markt, der Wegeverbindungen zwischen
SchloBstraBBe und Engelbertstralle tiber die Passage im 1. OG und zwischen SchloBstra3e und
Markt iiber die Aufziige Marktgalerie geregelt. Aus diesem Grundstiickstauschvertrag ver-
bleibt bei der Stadt ein Gewinn.



Die Trennung der privaten und 6ffentlichen BaumaBBnahmen, ihre Ausbaudetails, ihre Mate-
rialien und die Kostenverteilung werden in einem weiteren Vertrag, dem Ausbauvertag gere-
gelt.

Zu 1V
Erginzende Untersuchungen zum Liarm

Die schalltechnische Untersuchung der Firma Accon zum BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bens-
berg- vom 02.11.12 zeigt, dass an der Kadettenstralle an der straBenzugewandten Fassade des
Gebdudes Kadettenstrale 3 bis 5 verursacht durch Verkehrsldrm eine Larmvorbelastung mit
Larmpegeln von bis zu 70 dB(A) am Tage und 62 dB(A) in der Nacht vorliegt.

Bei einem vorbelasteten Bereich kommt es im Bebauungsplanverfahren darauf an, ob es sich
bei der durch die Planung verursachten Erhohung um eine wesentliche Anderung im Sinne
der 16. BImSchV handelt. Eine wesentliche Anderung wird bei einer Erhohung von 3 dB an-
genommen. Im vorliegenden Fall wurden an einzelnen vorhandenen Wohngebduden Immissi-
onsvorbelastungen im Zumutbarkeitsschwellenbereich (Sanierungswerte) ermittelt. In diesen
Fillen sind in der Abwigung auch marginale Larmimmissionserhéhungen beachtlich. Bislang
hat der Gesetzgeber keine Larmgrenzwerte fiir kritische extraaurale Larmwirkungen definiert.
Die Definition plausibler Vorsorgewerte konnen nur auf Grundlage von Studien der Larmwir-
kungsforschung, Urteilen aus der Rechtsprechung, Immissionsgrenzwerte und Sanierungs-
werte zur Bildung eines solchen Wertes herangezogen werden. Die Hilfsinstrumentarien zu-
sammenfassend kann festgestellt werden, dass sich die kritischen Werte im Bereich zwischen
70 bis 75 dB(A) am Tag und 60 bis 65 dB(A) in der Nacht befinden.

Weiterhin wurde im Bebauungsplanverfahren die Entscheidung getroffen, aus Griinden der
Verkehrssicherheit am Verkehrsknoten eine Lichtsignalanlage zu installieren. Die Errichtung
einer Lichtsignalanlage fiihrt wiederum zu einer Erhohung der berechneten Larmpegel um 3
dB(A).

Fiir das hiervon betroffene Gebdude an der Kadettenstrale wurden daher die vorhandenen
SchallschutzmaBnahmen gutachterlich gepriift. Hierzu wurden die Bauakten herangezogen
und zwei Wohnungen exemplarisch begangen. In beiden Wohnungen wurden Fenster der
Schallschutzklasse 4 vorgefunden.

Obwohl kein Neubau einer Strafle vorliegt, wurde weiterhin das erforderliche Schallddmm-
mal} der Fenster zum Schutz gegen die prognostizierten Verkehrslirmimmissionen analog der
24. BImSchV gepriift und bewertet. Die Priifungsergebnisse zeigen, dass das vorgefundene
SchallddmmmaR der Fenster in allen Rdumen den gemal3 24. BImSchV erforderlichen Schall-
schutz sicherstellt.

Da im vorliegenden Fall die Uberschreitungen nachts vorliegen, sollte eine Liiftung auch

beim zum Larmschutz geschlossenen Fenster gewihrleistet sein. Daher bietet sich eine Nach-
riistung mit Schallddimmliiftern an. Fiir den Fall, dass ein berechtigter Nachriistungsanspruch
aus dem Bebauungsplanverfahren besteht, wurden fiir 17 Fenster insgesamt Kosten in Hohe
von 17.000,00 € ermittelt. Als weitere Mallnahmen zum Larmschutz ist eine Nachtabschal-



tung der geplanten Lichtsignalanlage denkbar. Durch nachgewiesen berechtigte Lérmsanie-
rungsmalinahmen entstehende Kosten werden in einem stadtebaulichen Vertrag an den Haupt-
verursacher, den Vorhabentridger des geplanten Einkaufszentrums, weiter gegeben. Die Un-
tersuchung wurde den Fraktionen in Kopie iibersandt.

Anderungen des Bebauungsplans nach der 2. Offenlage

Nach Abwigung der in der zweiten 6ffentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen
haben sich folgende geringfiigige Anderungen im Bebauungsplan ergeben:

In den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan wurden:
— unter 1.1.1 "Nachrichtliche" gestrichen.
— unter 4 "LKW-"(Anlieferung) ergénzt sowie
— ein Hinweis auf den stddtebaulichen Vertrag ergénzt.
Die Anderungen sind in den textlichen Festsetzungen rot gekennzeichnet.

Im Bebauungsplan (Planzeichnung) wurden:

— die Baulinien an der geplanten Treppe und an der Immobilie SchloBstra3e 63 in ih-
rer Hohenlage in ,,iiber Geldnde* konkretisiert (dient dem besseren Verstindnis),

— die Stlitzmauer am geplanten Platz ganz heraus genommen (um nicht die Gestaltung
der Platzwand einzuschrénken),

— die Schallschutzmauer an den Zufahrten auch in ihrer Hohe konkretisiert (war nicht
ausreichend bestimmt) sowie

— die Gehrechte (Passage und Aufziige) auch zeichnerisch aufgenommen (urspriing-
lich waren nur vertragliche Regelungen geplant).

Alle Anderungen dienen der Klarstellung von Festsetzungen und erginzen Hinweise. Die
Grundziige der Planung werden durch sie nicht beriihrt. Einzig betroffen von den Anderungen
ist die Eigentlimerin im MK1. Um ihr die Moglichkeit zu einer erneuten Stellungnahme zu
geben, wurde sie von den geringfiigigen Anderungen des Bebauungsplanentwurfes mit Mail
vom 13.08.13 informiert. Die betroffene Eigentiimerin hat keine Bedenken gegen die Ande-
rungen vorgetragen.

Eine Verkleinerung des Satzungsplans, seiner textlichen Festsetzungen sowie der Be-
griindung gem. §9 Abs.8 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg,
Teil 1 - sind als Anlage 1 — 3 der Vorlage beigefiigt.



