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Beschlussvorschlag:

I.  Der Beschluss des Rates vom 25.03.2004 zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
2194 - Gladium - (Satzungsbeschluss) wird aufgehoben.

I1. Der Rat der Stadt Bergisch Gladbach beschlieBt gemdll § 10 Baugesetzbuch (BauGB)
und der §§ 7 und 41 Gemeindeordnung NW den

Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2194 - Gladium -

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




Sachdarstellung / Begriindung:
Der Rat hat in seiner Sitzung am 25.03.2004 den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2194 -
Gladium - geméB § 10 Baugesetzbuch (BauGB) mehrheitlich als Satzung beschlossen.

Urspriingliche Zielsetzung war es, im Zuge der Umsetzung der "Rahmenplanung - Innenstadt Ber-
gisch Gladbach" fiir den Gesamtbereich der Stadtmitte ein Anderungsverfahren des Flichennut-
zungsplanes durchzufiihren und den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2194 - Gladium -, vor
Durchfiihrung des FNP-Anderungsverfahrens, gemiB § 8 Abs. 4 BauGB als "vorzeitigen Bebau-
ungsplan" von der Bezirksregierung Koln genehmigen zu lassen.

Den Regelungen des Baugesetzbuches entsprechend ist das Instrumentarium des "vorzeitigen Be-
bauungsplanes” geméB § 8 Abs. 4 BauGB jedoch nur fiir den Fall der Neuaufstellung des Flachen-
nutzungsplanes, nicht aber bei Anderungsverfahren des Fldchennutzungsplanes anwendbar.

In dem o.g. Genehmigungsverfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2194 - Gladium -
hat die Bezirksregierung Koln der Gesetzeslage entsprechend die Einleitung/ Durchfiihrung eines
FNP-Anderungsverfahrens gefordert. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan kann somit nur dann
Rechtskraft erlangen, wenn der wirksame Flichennutzungsplan angepasst ist und dem Gebot geméf
§ 8 Abs. 2 BauGB, wonach Bebauungspliane aus dem Fldchennutzungsplan zu entwickeln sind, ent-
sprochen wird.

Der Forderung der Bezirksregierung wird durch das zwischenzeitlich fiir einen rdumlichen Teilbe-
reich der Stadtmitte durchgefiihrte Anderungsverfahren Nr. 150/ 2110 - Bahnhof Bergisch Glad-
bach - des Flachennutzungsplans Rechnung getragen.

Die Anderung des FNP umfasst u.a. die Verschiebung der Zweckbestimmung "ZOB" von dem als
"Kerngebiet" dargestellten Standort an der Johann-Wilhelm-Lindlar-Strafle in den Bereich bisheri-
ger Bahnflichen an der Stationsstralle, der zukiinftig als "Verkehrsfliche" mit der Zweckbestim-
mung "ZOB" dargestellt werden soll.

Zur Erlangung der Rechtskraft und zur Gewidhrung einer Rechtssicherheit (Entwicklungsgebot ge-
mal § 8 Abs. 2 BauGB) ist u.a. ein erneuter Satzungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 2194 - Gladium - erforderlich.

Dies vor folgendem rechtlichem Hintergrund (Kommentierung zum BauGB: Ernst-Zinkahn- Bie-
lenberg, April 2000):

"Hat eine Gemeinde bereits vor Einleitung eines Flichennutzungsplandnderungsverfahrens einen
Planfeststellungsbeschluss (Anmerkung der Verwaltung: hier - Satzungsbeschluss zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. 2194 - Gladium -) gefasst, so ist sie nicht gehindert, zu einem
spateren Zeitpunkt erneut die Aufstellung eines inhaltlich identischen Bebauungsplanes zu be-
schlieBen, nachdem sie auf die Anderung des Flichennutzungsplanes hingewirkt hat."

"Ein zeitlicher Riickstand des Flichennutzungsplandnderungsverfahrens gegeniiber
dem Bebauungsplanverfahren schliet das Vorliegen eines Parallelverfahrens (§ 8
Abs. 3 BauGB) nicht aus."

"Eine Gemeinde hilt sich im Ubrigen auch dann noch im Rahmen des § 8 Abs. 2 BauGB (Ent-
wicklungsgebot), wenn sie nach ihrem Aufstellungsbeschluss aber vor dem Satzungsbeschluss
(zum Bebauungsplan) den Antrag auf Anderung des Flichennutzungsplanes stellt."



Erneuter Satzungsbeschluss

Die Verwaltung schligt vor, nach abschlieBender Beratung und Beschlussfassung der FNP-Ande-
rung (siehe Tagesordnungspunkt "Anderung Nr. 150/ 2110 - Bahnhof Bergisch Gladbach - des Fli-
chennutzungsplanes"/ Drucksachennummer 18/ 2005) und auf Grundlage der bereits im Rat am
25.03.2004 getroffenen Abwégungsentscheidung den Satzungsbeschluss gemdll § 10 BauGB zum
Bauleitplan "Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 2194 - Gladium -" zu erneuern bzw. zu wie-
derholen.

Als Voraussetzung dafiir ist die Authebung des bereits im Rat am 25.03.2004 gefassten Satzungsbe-

schlusses erforderlich.

Die vom Rat ebenfalls zum Bebauungsplan gefassten Beschliisse:

- zu den im Rahmen der Planaufstellung vorgebrachten Anregungen/ Abwigung (Abwigungser-
gebnis wurde den Einwendern im April 2004 mitgeteilt) sowie

- zum Abschluss des Durchfiihrungsvertrages (Vertrag wurde am 25.03.2004 zwischen der Gladi-
um Citygalerie GmbH & Co. KG und der Stadt geschlossen)

bleiben unverindert bestehen.

Eine verkleinerte Kopie des Bebauungsplanentwurfes, die Textlichen Festsetzungen und die Be-
griindung gemdl § 9 Abs. 8 BauGB zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind der Vorlage
nochmals zur Information beigefiigt; die Unterlagen entsprechen inhaltlich den der Vorlage zur
Ratssitzung am 25.03.2004 (Drucksachennummer 8/ 2004) angehdngten Anlagen.

Anlagen

e Ubersichtsplan/ Geltungsbereich Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 2194 - Gladium -
® Planverkleinerung - Entwurf zum VBP Nr. 2194 - Gladium -

o Textliche Festsetzungen zum VBP Nr. 2194 - Gladium -

¢ Begriindung gemédl § 9 Abs. 8 BauGB zum VBP Nr. 2194 - Gladium - / Umweltbericht



Textliche Festsetzungen

zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2194 - Gladium -

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

1.1  GemilB § 1 Abs. 5 BauNVO sind die gemiB3 § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO allgemein zuldssigen
Nutzungen 'Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und Grof3garagen' nicht zulés-

sig.

1.2  GemiB § 1 Abs. 6 BauNVO sind die gemél § 7 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen Tankstellen, die nicht unter § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO fallen, Woh-
nungen die nicht unter § 7 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO fallen, nicht zuléssig.

1.3  Gemil § 1 Abs. 9 BauNVO wird fiir die Summe der Netto-Gesamtverkaufsfliche innerh~"
des ausgewiesenen Kerngebietes (MK) eine Untergrenze von mindestens 9.500 m? sov
eine Obergrenze von maximal 14.000 m? festgesetzt.

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

— Vergniigungsstitten, deren tiberwiegende Zweckbestimmung die kommerzielle

Nutzung von Gliicksspielen und/oder Unterhaltungsgeréten (Spielhallen/ Spiel-

casinos) ist,

— Vergniigungsstitten, deren iiberwiegende Zweckbestimmung Sexdarbietungen

sind,

— Einzelhandelsbetriebe, in denen neben dem Verkauf von Sexartikeln (Sexshops) Filme vorge-
fiihrt werden, wenn der Umsatz durch Filmvorfithrungen mehr als 50% des Gesamtumsatzes
betragt.

2. Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)
Grundflichenzahl
2.1  Die Grundflachenzahl wird mit 1,0 als Obergrenze festgesetzt.
Geschossflichenzahl
2.2 Die Geschossfldchenzahl (GFZ) wird mit 3,0 als Obergrenze festgesetzt.
Gemail § 21a Abs.4 Nr.3 BauNVO bleiben bei der Ermittlung der Geschossfldchenzahl
(GFZ) die Flichen von Stellpldtzen und Garagen in Vollgeschossen unberiicksichtigt.

Hohe baulicher Anlagen

2.3  Die im Bebauungsplan fiir das Kerngebiet festgesetzte Gebdudehohe von 105,5 Meter tiber
Normalnull (miiNN) ist als Hochstwert festgesetzt. Die festgesetzte Gebdudehohe darf durch
gebdudetechnische Anlagen wie Treppenhduser, Fahrstuhliiberfahrten sowie einem Technik-
gebdude fiir die zentrale Liiftungsanlage ausnahmsweise bis zu einer maximalen Hohe von
110 m @i. NN tiiberschritten werden.



4.2

5.1

Flichen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs.1 Nr.12 BauGB)

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes ist der genaue Standort der zur Gewéhrleistung der
Stromversorgung erforderlichen und im Bebauungsplan festgesetzten Transformatorenstati-
on innerhalb des ausgewiesenen Kerngebietes im Einvernehmen mit dem Energieversor-
gungsunternehmen festzulegen.

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

Die mit gr festgesetzten Flachen sind mit Gehrechten zu Gunsten der Allgemeinheit zu belas-
ten.

Die mit F festgesetzten Flachen sind mit Fahrrechten zu Gunsten der Anlieger im Unterge-
schoss zu belasten.

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

Passive Schallschutzmafinahmen

Die zukiinftigen Gebédudefassaden innerhalb des ausgewiesenen Kerngebiets, die gemal} § 9
Abs.1 Nr. 24 BauGB im nachfolgenden Ubersichtsplan gekennzeichnet sind, liegen in den
Larmpegelbereichen 11, III, IV, V und VI gemif der schalltechnischen Untersuchung zum vor-

habenbezogenen Bebauungsplan.

Fiir AuBenbauteile von Gebéduden innerhalb der vorstehend benannten Larmpegelbereiche, sind
zum Schutz gegen Aullenldrm entsprechend des Abschnitts 5 der DIN 4109 (Schallschutz im
Hochbau) die in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrten Anforderungen an die Luftschallddm-

mung einzuhalten:

Larmpegel- MaBgeblicher Au- Aufenthaltsraume in Woh- Biirordume und
bereich Benldrmpegel dB(A) nungen, Ubernachtungsriu- dhnliches"

me in Beherbergungsstitten,
Unterrichtsrdume und ahnli-
ches

Erforderliche R'W,res der AuBlenbauteile in dB

I 56-60 30 30
I 61-65 35 30
v 66-70 40 35
v 71-75 45 40
VI 76-80 50 45

Y An AuBenbauteilen von Raumen, bei denen der eindringende AuBenliarm auf-
grund der in den Rdumen ausgeiibten Tétigkeiten nur einen untergeordneten Bei-
trag zum Innenldrmpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

Ausnahmen von den Festsetzungen sind zulassig, wenn durch einen anerkannten Sachverstan-
digen nachgewiesen wird, dass geringere MalRnahmen ausreichen.



5.2

5.3

6.

6.1

Abbildung 1: Larmpegelbereiche

Hinweis:

Nachweise zur Schallddmmung sind im Baugenehmigungsverfahren durch die Eignung der
gewihlten Gebaudekonstruktion nach DIN 4109 zu fiihren, die Korrekturwerte der DIN

4109 sind zu beriicksichtigen. Sofern die kiinftigen Fassaden von den im Bebauungsplan
dargestellten Baugrenzen zurtickbleiben, ist im Baugenehmigungsverfahren die Luftschall-
ddmmung auf Basis der Anlage 4a der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan

zu priifen.

Anlagenlirm

Der Beurteilungspegel (L) verursacht durch die Summe aller technischer Anlagenkompo-
nenten (Liiftung, Klima, Kompressoren etc.) muss den Immissionsrichtwert der TA Larm

um mindestens 10 dB(A) unterschreiten. Der Immissionsort ist im Baugenehmigungsverfah-
ren festzulegen. Die Anlagenkomponenten sollten einzeltonfrei im Sinne der DIN 45681

sein.

Parkhausnutzung

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

Hinweis:

Sollte eine Nachtnutzung des Parkhauses erwiinscht sein ist die Einhaltung der Richtwerte der
TA Larm zur Nachtzeit auf Grundlage eines schalltechnischen Gutachtens nachzuweisen.

Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Innerhalb der im Bebauungsplan als 'Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung' (FuB3-
gingerbereich) ausgewiesenen Johann-Wilhelm-Lindlar-Strafle sind mindestens 8 hochstim-
mige Baume einer Art aus beigefiigter Artenliste zu pflanzen. Der genaue Abstand der Béu-
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me richtet sich nach den Anforderungen an die technische Ausbauplanung der Johann-Wil-
helm-Lindlar-Stra3e und wird in der Ausfiihrung festgelegt. Baumscheiben sind in einer
MindestgréBe von 2,50 m x 4,00 m anzulegen, girtnerisch zu bepflanzen und vor Uberfah-
ren oder Begehen zu schiitzen. Durch entsprechende Pflege sind die Bdume dauerhaft zu er-
halten.

6.2  Innerhalb der im Bebauungsplan ausgewiesenen 'Verkehrsfliche besonderer Zweckbestim-
mung' (Stadtplatz) sind mindestens 5 Bdume einer Art aus beigefligter Artenliste zu pflan-
zen.

Durch entsprechende Pflege sind die Bdume dauerhaft zu erhalten.

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

7. Nachrichtliche Ubernahmen nach anderen gesetzlichen Vorschriften
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

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

8. Hinweise

8.1 Rechtsgrundlage

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (Bundesge-
setzblatt I S. 132)

8.2 Bisheriges Planungsrecht
Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 'Gladium City-Galerie' wird der rechtskrafti-
ge Bebauungsplan Nr. 28, Teil 2 - Stadtmitteprojekt - 1. Anderung der Stadt Bergisch Glad-
bach teilweise iiberplant und in diesem Teil ersetzt.

8.3 PflanzmaBBinahmen / Pflege / Unterhalt
Das Pflanzen hat fachgerecht nach DIN 18916 spétestens in der folgenden Vegetationsperi-
ode nach Fertigstellung der BaumaBBnahme zu erfolgen. Der Erhalt der Vegetation ist durch
fachgerechte dauerhafte Pflege gemall DIN 18919 sicher zu stellen. Bei Abgang von Gehol-
zen sind Ersatzpflanzungen gleicher Art in mindestens gleicher Gré3e vorzunehmen und
durch Pflege entsprechend dauerhaft zu erhalten. Fiir Biume ist zu geplanten und bestehen-
den Leitungen hin ausreichender Wurzelschutz zu gewéhrleisten.

8.4 Baugrundverhiiltnisse
Aufgrund der kleinrdumig wechselnden und komplexen Untergrundsituation ist mit Unwég-
barkeiten beziiglich der Baugrundverhiltnisse sowie der Grundwassersituation zu rechnen.
Hier sind im Rahmen der Bauphase entsprechende Maflnahmen (tiefreichende Aufschluss-
bohrung fiir jeden Griindungspfahl sowie ggf. modifizierte Griindung) zu treffen.

8.5 Grundwasserverhaltnisse

Unterirdische Gebdudeteile der Bauvorhaben ragen kiinftig voraussichtlich in das Grund-
wasser. Insofern sind zur Trockenhaltung der Baugruben einfache WasserhaltungsmafB3nahmen
sowie Abdichtungsmafnahmen des Baukdrpers gegen driickendes Wasser erforderlich.

8.6 Niederschlagswasserbeseitigung

Bei der ErschlieBung neuer Baufldchen gilt aufgrund der Regelung des § 51a Landeswasser-
gesetz (LWG) seit dem 01.01.1996 der Vorrang der ortsnahen Niederschlagswasserbeseiti-
gung (Versickerung), sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit mog-
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8.7

8.8

8.9

8.10

lich ist. Ausgenommen von der Verpflichtung ist jedoch gemil3 § S1a Abs. 4 LWG Nieder-
schlagswasser, welches in eine vorhandene Trennkanalisation abgeleitet wird.

Das anfallende Niederschlagswasser aus dem Bereich des neuen Einkaufszentrums 'Gladium
City-Galerie' wird nach Abpufferung durch eine Riickhaltung der stddtischen Regenwasser-
kanalisation in den angrenzenden Stralen zugeleitet. Die Riickhaltung wird innerhalb des
ausgewiesenen Kerngebietes erfolgen.

Bodenbelastungen

Anfallende Aushub- und Abbruchmaterialien sind gemafB3 Krw-/ AbfG vorrangig zu verwer-
ten. Ist dies nicht moglich, sind solche Materialien abfallwirtschaftlich zu beurteilen und
ordnungsgeméil auf/ in einer dafiir zugelassenen Entsorgungseinrichtung zu entsorgen.
Nachweise liber den Verbleib der Materialien sind dem Oberkreisdirektor des Rheinisch-
Bergischen Kreises — Untere Abfallwirtschaftsbehdrde — einzureichen.

Fiir den Bereich der registrierten und im Bebauungsplan gemal3 § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB ge-
kennzeichneten Altlastenverdachtsflache sind Erdauskofferungsarbeiten unter fachgutachter-
licher Aufsicht auszufiihren. Die belasteten Aushubmassen sind unter Zugrundelegung des
vorliegenden GEOS-Gutachtens vom 30.07.1993 zu separieren, ggf. entsprechend zu lagern
und abzusichern sowie nach abfallrechtlicher Beurteilung ordnungsgemaf auf/ in einer dafiir
zugelassenen Entsorgungseinrichtung zu entsorgen.

Nachweise liber den Verbleib der Materialien sind dem Oberkreisdirektor des Rheinisch-
Bergischen Kreises — Untere Abfallwirtschaftsbehdrde — einzureichen.

Nach Abschluss der Auskofferungs- und Entsorgungsarbeiten im Bereich der gekennzeich-
neten Altlastenverdachtsflache ist vom beauftragten Fachgutachter ein entsprechender Ab-
schlussbericht zu fertigen und der Stadt Bergisch Gladbach — Fachbereich Umwelt und
Technik/ Umweltschutz — einzureichen.

Werbeanlagen

Bei Anordnung und Betrieb von Werbeanlagen ist der gemeinsame Runderlass 'Lichtimmis-
sionen, Messung, Beurteilung und Verminderung' des Umweltministeriums sowie des Stid-
tebauministeriums vom 13.9.2000 (SMBIL. NRW 712a) zu beachten.

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

Das im Rahmen der Eingriffsbewertung (Umweltbericht) ermittelte Ausgleichsdefizit wird
im stiddtischen Ausgleichsgebiet "Grube Weill" nachgewiesen. Zum Ausgleich des Eingrif-
fes wird hier die Mallnahme "Neuanlage, Erhaltung und Pflege einer extensiven Wiese"
durch die Stadt durchgefiihrt. Thre dauerhafte Durchfiihrung ist iiber das Okokonto sicherge-
stellt.



Pflanzliste

Baume fiir 6ffentliche Verkehrsflichen (si

che 6.)

GrofBlkroniger hochstimmiger Laubbaum

Stammumfang 30-35 cm

Robinie Robinia pseudoacacia
Gleditschie Gleditsia triacanthos
Schnurbaum Sophora japonica
Platane Platanus acerifolia

Biume fiir den geplanten Stadtplatz (siche 6.)

Feldahorn

Acer campestre

Baumhasel

Corylus colurna

Pflaumenblattriger Weilddorn

Crataegus x prunifolia ,Splendens”

Robinie

Robinia pseudoacacia




Begrundung

gemal § 9 Abs. 8 BauGB

zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Nr. 2194 - Gladium -

BKR Aachen, Dunantstrafe 8, 52064 Aachen
Tel. 0241/ 470580 ¢ Fax 0241/ 47058-15
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Planungsanlass und stidtebauliche Zielsetzung

Die 'Gladium City-Galerie' GmbH & Co KG — Buddestrafle 14, 51429 Bergisch Gladbach — be-

absichtigt, auf dem zentralen Grundstiick siidostlich des ehemaligen Kalkwerkes Cox, siidlich

der Paffrather Strafle und nordlich des S-Bahnhaltepunktes an der Johann-Wilhelm-Lindlar-Stra-

Be das Einkaufszentrum 'Gladium City-Galerie' zu errichten. Bei dem geplanten Bauvorhaben

handelt es sich um ein insgesamt 5-geschossiges Einkaufszentrum mit einer zentralen Mall, Ver-

kaufsflachen auf insgesamt drei Etagen sowie zwei in das Gebdude integrierte Parkdecks plus
eine optisch in das Gebédude integrierte Parkebene auf dem Dach fiir insgesamt ca. 670 Kfz-Stell-
plitze.

Mit der Verlagerung des stiddtischen Busbahnhofes auf das Geldnde des ehemaligen S-Bahn-

haltepunktes und dem beabsichtigten Abriss des Parkhauses an der Paffrather Stra3e wird der

zentrale Bereich zwischen Paffrather Stral3e, Jakobstral3e, Stationsstralle sowie Johann-Wilhelm-

Lindlar-Strafe fiir eine stddtebauliche Neuordnung und Neugestaltung frei. Das Geldnde hat be-

dingt durch seine zentrale Lage in unmittelbarer Ndhe zum S- und Busbahnhof, zur Hauptstral3e

(FuBgingerzone) sowie durch seine stiadtisch gepragte Umgebung mit zahlreichen Einzelhan-

delsnutzungen im unmittelbaren Umfeld eine {iberragende Bedeutung fiir die kiinftige stidtebau-

liche Entwicklung des Stadtkerns von Bergisch Gladbach.

Mit der Entwicklung des Standortes werden folgende stiddtebauliche Planungsziele verfolgt:

e Stirkung der Innenstadt durch einen ergénzenden hochwertigen Einzelhandels- und Dienstleistungs-
standort in zentraler, stidtebaulich integrierter Lage

e Stidtebauliche Neuordnung und gestalterische Attraktivierung des vormaligen Bus-/ Bahnhofsareals
und zugleich gestalterische Aufwertung des Stadteingangs

e Stidtebaulich-gestalterische Einbindung des Bauvorhabens in das Umfeld unter Beriicksichtigung der
bewegten Topographie

e Schaffung einer kerngebietstypischen Nutzungsstruktur und Nutzungsdichte

e Ausschluss von unerwiinschten Nutzungen wie z.B. Vergniigungsstitten (Spielhallen, Spielcasinos)
u.a.

e Optimale verkehrliche Einbindung des Vorhabens in das umliegende Straennetz und stadtvertrégli-
che Abwicklung des vorhabenbezogenen Ziel- und Quellverkehrs, kiirzeste Wege zum zentralen
OPNV-Knotenpunkt (S-Bahn-Haltepunkte, Busbahnhof)

e Verbesserung der Aufenthalts- und Erlebnisqualitidten fiir FuBgédnger, VergroBerung des fuBBlaufigen
Einkaufsbereichs von der Griinen Ladenstra3e bis zum neuen Busbahnhof

e Einhaltung der fiir die Vorhabensgerdusche ma3gebenden Immissionsrichtwerte in der Nachbarschaft
e  Abriss des alten Parkhauses und Schaffung von Ersatzflachen fiir den ruhenden Verkehr
e Ausgleich des vorhabenbedingten Eingriffs (Uberbauung von heutigen Restgriinflichen).

Das Baugrundstiick ist in der nunmehr geplanten Form weder nach § 34 BauGB — Zuldssigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile — bebaubar, noch entsprechen



die vorgesehenen Nutzungen dem rechtskriftigen Bebauungsplan Nr. 28 Teil 2 1. Anderung.
Auch die im Dezember 1999 durch den Rat der Stadt beschlossene 2. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 28, Teil 2 — Stadtmitteprojekt — entspricht nicht mehr den nunmehr formulierten Pla-
nungsabsichten.

Angesichts der mit dem Vorhaben mittelbar und unmittelbar verbundenen stddtebaulichen und ver-
kehrlichen Neuordnungserfordernisse sowie geltender umweltrechtlicher Anforderungen kann das
fiir das Vorhaben benoétigte Planungsrecht {iber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan i.S.v.

§ 12 Baugesetzbuch (BauGB) geschaffen werden. Der mit der Stadt abgestimmte Vorhaben- und
ErschlieBungsplan stellt die Voraussetzung fiir die Durchfiihrung des formlichen Bauleitplanver-
fahrens dar.

Fiir das beabsichtigte Vorhaben ergibt sich aus dem Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitsprii-
fung' keine zwingende Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung. Die
Stadt Bergisch Gladbach empfiehlt jedoch, zur Qualifizierung und Erleichterung der Abwégung im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens, die Umweltbelange in Form eines Umweltberichtes in Anleh-
nung an § 2a BauGB darzustellen.

Die offentliche Auslegung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgte vom 13.10.2003
bis 13.11.2003. Zur Konkretisierung der Planungsziele hat sich die Verwaltung dazu entschie-
den, vor Satzungsbeschluss zeichnerische sowie textliche Klarstellungen auf der Bebauungs-
planurkunde vorzunehmen. Diese nehmen Bezug auf die im Oktober/November 2003 mit dem
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 6ffentlich ausgelegten Architektenpldne des Architekturbii-
ros pos4 und stellen keine neuen Planinhalte dar. Fiir die Ergidnzung der Planzeichnung um einen
schematischen Gebdudeschnitt sowie der Festsetzung einer Mindestverkaufsflache von 9.500 m?
wurde im Sinne des § 13 BauGB (Vereinfachtes Verfahren) dem Vorhabentréger eine angemes-
sene Frist zur Abgabe einer Stellungnahme gegeben. Der Vorhabentridger hat den vorgeschlage-
nen Ergdnzungen uneingeschrinkt zugestimmt.

Réumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans hat eine Gréfe von ca.
1,9 ha und erstreckt sich von der Paffrather Strafle im Osten iiber die Stationsstral3e im Siiden bis
zum S-Bahnhaltepunkt Bergisch Gladbach. Das, das Grundstiick der 'Gladium City-Galerie' un-
mittelbar umgebende Stralennetz inkl. des geplanten Knotenpunktes in der Jakobstral3e ist somit
in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans einbezogen.

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



Abbildung 0-2: Réaumlicher Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Planungsrechtliche Situation / Vorgaben iibergeordneter Planungen
Gebietsentwicklungsplan

Im Gebietsentwicklungsplan (GEP) ist das Plangebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)
dargestellt.
Flichennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bergisch Gladbach stellt fiir das Plangebiet 'Kern-
gebiet' (MK) mit der Zweckbestimmung 'Zentraler Omnibusbahnhof' (ZOB) und 'Offentliches
Parkhaus' dar. Somit bedarf es einer Anpassung des Flachennutzungsplanes an die aktuellen Pla-
nungsziele.

Die Nutzung 'ZOB' wurde zwischenzeitlich verlegt und auf ehemaligen Bahnflachen an der Sta-
tionsstra3e ein neuer Busbahnhof errichtet. Der Flichennutzungsplan ist daher den tatsdchlichen
Gegebenheiten und den stiddtebaulichen Zielsetzungen fiir den betreffenden Bereich der Stadt-
mitte anzupassen. Ein entsprechendes Anderungsverfahren des Flichennutzungsplanes wird zur-
zeit - im Parallelverfahren gemal3 § 8 Abs. 3 BauGB zur Bebauungsplanaufstellung - durchge-
fiihrt. Die Anderung Nr. 150/ 2110 - Bahnhof Bergisch Gladbach - des Flichennutzungsplanes
umfasst u.a. die Verschiebung der Zweckbestimmung 'ZOB' in den Bereich bisheriger Bahnfla-
chen, der zukiinftig als 'Verkehrsfliche' mit der Zweckbestimmung 'ZOB' dargestellt wird. Dar-
iiber hinaus sollen im Kopfbereich des Bahnhofes (bisherige Bahnflidchen) zusitzliche Kernge-
bietsflichen (MK) dargestellt werden.

Satzung iiber den Ausschluss von Vergniigungsstitten und Einzelhandelsbetrieben

Das Plangebiet ist iiberlagert von der 'Satzung der Stadt Bergisch Gladbach tiber den Ausschluss
von Vergniigungsstitten und Einzelhandelsbetrieben' (Textbebauungsplan) vom 20.12.1984. Da
der vorhabenbezogene Bebauungsplan den o.g. Textbebauungsplan fiir seinen Geltungsbereich

automatisch aufhebt, erfolgt eine Ubernahme der seinerzeit getroffenen Zuléssigkeitsregelungen.



Rahmenplanung — Innenstadt Bergisch Gladbach

Der Rat der Stadt Bergisch Gladbach hat am 23.06.1999 eine Leitbildkonzeption fiir den Innen-
stadtbereich von Bergisch Gladbach zu den Themen Nutzung, Verkehr, Stadtbild und Freiraum
beschlossen. Die fiir das Plangebiet relevanten Ziele und Inhalte dieser Leitbildkonzeption

e Verbesserung des Verkniipfungspunktes 'Bus und Bahn',
¢ Ausweitung der Kerngebietsnutzungen auf den Busbahnhof/S-Bahnhaltepunkt,

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

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

liegen auch dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugrunde.

Stidtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt im Stadtzentrum von Bergisch Gladbach unmittelbar im Nordosten des S-
Bahnhofes. Nordlich des Plangebiets grenzt die Fliche des ehemaligen Kalkwerkes Cox an. Im
Stidosten befinden sich die FuBBgingerzonen HauptstraBe und Johann-Wilhelm-Lindlar-Straf3e
sowie die Lowenpassage (ehemaliges Kaufhaus 'Kaufring').

Das Plangebiet ist in seiner heutigen Funktion und seinem Erscheinungsbild stark durch ver-
kehrstechnische Anlagen geprigt. Fiir den Betrachter wirkt der ehemalige Busbahnhof mit den
dartiber liegenden Parkdecks und das Parkhaus an der Paffrather Strale mit insgesamt ca. 700
Kfz-Stellplitzen® dominierend. Eine ehemals bebaute Fliache zwischen dem Busbahnhof/Park-
haus und der Stationsstra3e liegt brach. Aus stadtebaulicher Sicht tritt das gesamte Areal auf-
grund seiner Mononutzung, der Verkehrsbauwerke und der fehlenden Gestaltung negativ in Er-
scheinung.

Der ehemalige Busbahnhof ist aufgrund der Dimension seiner aufgestinderten Uberdachung, der
schlechten Beleuchtung und der fehlenden Gestaltung uniibersichtlich, unattraktiv und ohne Auf-
enthaltsqualititen.

Der Bahnhofsbereich ist durch die JakobstraB3e, die tiefergelegte Zufahrtsstrale zu dem Parkhaus
sowie die Stationsstraf3e (Rampe) auf die Belange des motorisierten Individualverkehrs ausge-
richtet und bietet keine Qualitéiten fiir FuBBginger.

Die fuBlaufigen Anbindungen des Busbahnhofareals und des S-Bahn-Endhaltepunktes iiber die
FuBigingerbereiche Johann-Wilhelm-Lindlar-Strale und Am alten Pastorat sind unzureichend
und gestalterisch wenig ansprechend. Den mit Bus und Bahn ankommenden Besucher erwartet
eine unattraktive Entree-Situation in das Stadtzentrum, die durch brachgefallene oder minderge-
nutzte Flachen geprigt wird.

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



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

Vegetation

Das Plangebiet ist in weiten Teilen durch das Parkhaus sowie durch Verkehrsfldchen versiegelt.
Im Bereich der rd. 2000 m? grof3en Brachfldche zwischen der Stationsstrafle Ecke Johann-Wil-
helm-Lindlar-Straf3e und dem Parkhaus haben sich grasreiche Brachen sowie Gebiische und
liickige Ruderalvegetation auf Schotterbéden angesiedelt.

Stidtebauliche Konzeption
Allgemeine Planungsziele

Nutzungskonzept

Das Nutzungskonzept baut auf dem Rahmenplan 'Innenstadt Bergisch Gladbach' (1999) auf. Es
zielt auf eine Stirkung der Innenstadt durch einen ergédnzenden hochwertigen Einzelhandels- und
Dienstleistungsstandort in zentraler, stddtebaulich integrierter Lage und durch Schaffung einer
kerngebietstypischen Nutzungsstruktur und Nutzungsdichte ab. Hierbei wird in Anlehnung an
den Rahmenplan fiir die Innenstadt von Bergisch Gladbach das Ziel verfolgt, die Fulgéngerzone
auch in die Breite zu entwickeln. Zur Sicherung einer hohen Nutzungsqualitét in der Innenstadt
von Bergisch Gladbach sollen zudem unerwiinschte und unvertragliche Nutzungen innerhalb des
Plangebietes ausgeschlossen werden.

Im Untergeschoss der "City-Galerie" ist ein SB Warenhaus geplant (Verkaufsfliache: ca.

4.400 m?). Im Erdgeschoss und 1.0G sind jeweils Einzelhandelsnutzungen wie Drogerie, Sport,
Textil Kauthaus, Junge Mode u.a. sowie Dienstleistungen und Biiros vorgesehen. Die fiir den




Einzelhandel vorgesehene Netto-Gesamtverkaufsflache (ohne Dienstleistung, Gastronomie und
Biiro) betragt rd. 14.000 m?. Die oberen zwei Etagen der "City-Galerie" sowie die Dachfldache
sind als Parkdeck mit ca. 670 Stellplitzen ausgestaltet und dienen der Unterbringung des ruhen-
den Verkehrs.

Die Funktions- und Tragfahigkeit des Nutzungskonzeptes wurde im Zuge eines Einzelhandels-
gutachtens durch das Institut fiir Gewerbezentren, Starnberg (02/2003) grundsitzlich positiv be-
urteilt. Demnach stellt das durch die 'Gladium City-Galerie' GmbH geplante Einkaufszentrum
mit der Verkaufsfliche von ca. 14.000 m? ein in Deutschland bewéhrtes und zur Erh6hung der
Innenstadt-Attraktivitét beitragendes Nutzungskonzept dar. Der Abriss des vorhanden Parkhau-
ses sowie die geplante Verldngerung der FuBlgédngerzone bis zum Eingang der 'Gladium City-Ga-
lerie' werden zu einer Verbesserung der stddtebaulichen Situation in diesem Bereich der Innen-
stadt fiihren. Das Konzept wird aller Erfahrung nach dazu beitragen, die heute aus Bergisch
Gladbach vagabundierende Kaufkraft merklich zu binden.

Baulich-riumliches und funktionales Konzept

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

Attraktivierung des vormaligen Busbahnhofareals und somit auf eine gestalterische Aufwertung

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

habens in das Umfeld unter Beriicksichtigung der bewegten Topographie erreicht.

Die "City-Galerie" nimmt das gesamte Grundstiick zwischen Jakobstra3e, Paffrather Straf3e, Sta-

tionsstra3e und Johann-Wilhelm-Lindlar-Stra3e in Anspruch. Der Baukdorper ist 5-geschossig ge-

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

Baukorper wird mit einem Flachdach versehen; im Siidwesten an der zum S-Bahnhof exponier-

ten Fassade folgt die Gebdudekante dem Verlauf der Johann-Wilhelm-Lindlar-Stra3e; ab dem 1.

Obergeschoss erfolgt an der nérdlichen Fassadenhilfte eine aufgestinderte Uberbauung des Stra-

Benraumes.

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

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

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

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

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

Gunsten einer Platzgestaltung aus.

Die "City-Galerie" wird iiber zwei Eingénge fiir den Fullgénger erschlossen:

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

e Ein weiterer zur FuBBgdngerzone bzw. zur Hauptstralle hin orientierter Eingang befindet sich
im Osten des Baukorpers auf der 1. Obergeschossebene (+ 1) an der Griinen Ladenstral3e.
Die an diesem Eingangsbereich entstehende Platzsituation stellt somit das Bindeglied zwi-
schen FuBlgiingerzone und "City-Galerie" — und somit auch S-/Busbahnhof — dar. Die Que-
rung der Stationsstraf3e von diesem Platz aus erfolgt iiber eine neu zu errichtende Fuflgidnger-
briicke.

Tagstiber ist die fulldufige Verkniipfung der S-/Busbahnhofes mit der Fuligingerzone durch die
Mall der "City-Galerie" sowie einen Arkadengang im Siiden des Baukorpers gewihrleistet.
Nachts bzw. nach SchlieBung des Gebaudes wird die fuBBlaufige Verkniipfung von S-/Bus-
bahnhof und Hauptstrale durch den Arkadengang im siidlichen Teil des Baukdrpers gewéhrleis-
tet.



Verkehrskonzept

Die ErschlieBung der "City-Galerie" durch den motorisierten Individualverkehr erfolgt zum
einen iiber die Paffrather StraBe: Uber eine im Zweirichtungsverkehr zu befahrende Rampe in
Hochlage werden die geplanten Parkdecks von Osten angedient. Zum anderen erfolgt eine Er-
schlieBung iiber die Jakobstrale im Norden. Hier ist ein niveaugleicher Anschluss der Parkhaus-
rampen an das 6ffentliche Stralennetz vorgesehen. Die ErschlieBung der "City-Galerie" durch
den Anlieferverkehr erfolgt iiber die Jakobstra3e in Tieflage. Von der Jakobstra3e aus erfolgt die
LKW - Zu- und Abfahrt unterhalb des Stadtplatzes an der Griinen Ladenstraf3e {iber eine Rampe
in das stlidliche Untergeschoss des Baukorpers. Durch die Einrichtung einer ausreichend dimen-
sionierten Wendeflache fiir den LKW-Verkehr kann die Anlieferung in Form einer Sackgasse er-
folgen.

Die FuBwegefiihrung erfolgt durch Anschluss an das vorhandene, umgebende Fullwegenetz.
Zum einen werden die FuBginger in der als FuBlgédngerzone konzipierten Johann-Wilhelm-Lind-
lar-Strale zum Haupteingang des Einkaufszentrums gefiihrt. Ein zweiter Anschluss an die FuB3-
gingerzone erfolgt iiber ein Briickenbauwerk in GroB3e eines Platzes an der Griinen Ladenstralle.
Die FuBwegefiihrung innerhalb der "City-Galerie" erfolgt zum einen iiber die diagonal verlau-
fende Mall im Kern des Gebéudes.

Diese verbindet auch die beiden Eingénge (vgl. auch Kap. .). Simtliche Fulwegeanschliisse der
"City-Galerie" sowie die innere Erschlieung sind barrierefrei und behindertengerecht konzi-
piert.

Die ErschlieBung der "City-Galerie" durch den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) er-
folgt tiber den in unmittelbarer Nachbarschaft gelegenen S-Bahnhaltepunkt sowie den Busbahn-
hof und das dortige Nahverkehrsangebot.

Ruhender Verkehr

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

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

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

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

Dartiber hinaus werden kiinftig vorhandene Stellpldtze (im Bereich der Stationsstralle) durch die
Verlegung des Busbahnhofes entfallen. Da durch den Neubau des Busbahnhofes keine separaten
Stellpldtze geschaffen werden, wird daher im Zusammenhang mit dem Gladium-Projekt als indi-
rekte Mallnahme empfohlen, zusdtzliche Ersatzstellpldtze zu schaffen.

Unter Berticksichtigung von Synergieeffekten zwischen den neuen Einzelhandelsnutzungen in-
nerhalb der 'Gladium City-Galerie' mit den vorhandenen Nutzungen im Bereich der Innenstadt
von Bergisch Gladbach wird ein Anteil von 50% des heutigen Stellplatzangebotes im Parkhaus
Busbahnhof (ca. 500 Stellplitze) als Mindestwert angesehen, d.h. die Errichtung von ca. 250 zu-
sdtzlichen Stellpldtzen. Hierbei wird berticksichtigt, dass ein neues Einkaufszentrum nicht nur
Neukunden anziehen wird, sondern auch dazu beitrédgt, dass die heutigen Kunden ihre Aufent-
haltszeit in der Innenstadt verldngern. Dies flihrt zu entsprechend ldngeren Stellplatzbelegungen



und einer damit verbundenen erhdhten Stellplatznachfrage. In der Gesamtbetrachtung wird somit
aus gutachterlicher Sicht im Falle einer Realisierung der 'Gladium City-Galerie' mit den vorgege-
benen NutzungskenngroBen eine ZielgroBe von (366+ca.250+ca.100 =) rd. 700 Stellplétzen als
erforderliche GroBe des Kfz-Stellplatzbedarfes empfohlen.

In der dem Bebauungsplanverfahren vorgeschalteten Verkehrsuntersuchung des Ingenieurbiiros
Dr. Blanke - Bochum wurden im Hinblick auf die Verkehrserzeugung und die geplante Anzahl
der Stellplitze auch unter Berlicksichtigung bestehender Erweiterungspotenziale fiir den Einzel-
handel (mit einer zusétzlichen Verkehrserzeugung) in der Innenstadt keine Bedenken gegen die
Integration der "City-Galerie" in das stidtische Verkehrsgefiige von Bergisch-Gladbach formu-
liert. Demnach ist das Vorhaben Gladium unabhidngig vom Ausbau des Driescher Kreuzes als
Kreisverkehrsplatz und bei Sperrung der Rampe Stationsstral3e fiir den Individualverkehr trag-
bar. Insgesamt ordnet sich das Vorhaben somit vertriaglich in das Verkehrskonzept fiir die Innen-
stadt von Bergisch Gladbach ein und die ErschlieBung der "City-Galerie" ist gesichert.
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Abbildung 0-4: Verkehrsfiihrung des Individualverkehrs im Bereich der 'Gladium City-Ga-
lerie’

Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

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



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

Desweiteren setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan eine Mindestverkaufsfliche von 9.500
m? fest. Diese Festsetzung dient der planungsrechtlichen Sicherung des stiadtebaulichen Ziels,
vorrangig ein ,,Einkaufszentrum® und andere kerngebietstypische Mischnutzung (wie z.B. Biiro-
und Dienstleistungen) nur untergeordnet in unmittelbarer Ndhe des S- und Busbahnhofes zu ent-
wickeln. Durch die Festsetzung der Mindestverkaufsfldche kann ein ,,Umkippen® des stidtebau-
lich gewiinschten Einzelhandelsstandortes zu einer ,,sonstigen®, nicht vorrangig angestrebten
Kerngebietsnutzung - bezogen auf das konzipierte, konkrete Bauvorhaben sowie auf den betref-
fenden Standort in der Stadtmitte von Bergisch Gladbach - verhindert werden.

Maf der baulichen Nutzung

Das MafB der baulichen Nutzung bestimmt den Grad der baulichen Nutzbarkeit des liberplanten
Grundstiicks. Nédher bestimmt wird es durch die Festsetzung einer maximalen Gebaudehohe, die
Festsetzung der Grundfldchenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ) und die Eintragung
von Baugrenzen.

Das Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich an den stidtebaulichen Zielvorstellungen fiir die-
sen Bereich. Demnach ist beabsichtigt, in der zentralen Lage von Bergisch Gladbach eine hohe
stddtebauliche Dichte und somit eine hohe Ausnutzung des Grundstiicks zu erreichen. Fiir das
Vorhaben 'Gladium City-Galerie' wird daher mit der Grundflachenzahl von 1,0 die Obergrenze
fiir das MaB3 der baulichen Nutzung gemall § 17 BauNVO fiir Kerngebiete festgesetzt. Die
Grundflichenzahl gibt hierbei an, wie viel Quadratmeter Grundfldche je Quadratmeter Grund-
stiicksfldche zuldssig sind. Folglich darf das Grundstiick der 'Gladium City-Galerie' GmbH zu
100% bebaut werden.

Die Geschossfldchenzahl wird mit 3,0 festgesetzt. Dies entspricht den geméal3 § 17 BauNVO fest-
gesetzten Obergrenzen fiir die Bestimmung des Malles der baulichen Nutzung fiir Kerngebiete.
Um eine angemessene Nutzungsdichte innerhalb des Einkaufszentrums zu erreichen werden bei
der Ermittlung der GFZ die Flachen von Stellpldtzen und Garagen in Vollgeschossen nicht mit
angerechnet.

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

Die "City-Galerie" entwickelt eine maximale Héhe von 105,50 m ii. NN®. Diese Hohe darf aus-
nahmsweise durch dem Hauptgebdude in Grée und Form untergeordnete gebdudetechnische
Anlagen wie Fahrstuhliiberfahrten, Treppenhiuser o.4. {iberschritten werden. Auf Grund der be-
wegten Topographie wird der Baukorper je nach Standort des Betrachters unterschiedlich hoch
wahrnehmbar sein: der FuBBginger auf der Johann-Wilhelm-Lindlar-Strale nimmt eine Hohe von
ca. 19 m iiber StraBBenniveau (87.00 m ii. NN) wahr; der Betrachter auf der Jakobstralle eine
Hohe von ca. 17 m iiber Straenniveau (89.00 m {i. NN).

Diese Hohe setzt sich aus der absoluten Gebaudehohe von 104,75 m . NN plus einem im Bebauungsplan
beriicksichtigten 'Sicherheitspuffer' fir eine evtl. erforderliche zusatzliche DAmmung zusammen



Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die liberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch eine Baugrenze gekennzeichnet. Ist eine
Baugrenze festgesetzt, so diirfen Gebaude und Gebaudeteile diese nicht liberschreiten.

Die liberbaubaren Grundstiicksflichen orientieren sich in der vorliegenden Planung am Grund-
riss des Einkaufszentrums und verlaufen folglich entlang des umliegenden Stralennetzes. Im
Westen des Baukorpers ragen die Baugrenzen in den Stralenraum der Johann-Wilhelm-Lindlar-
Straf3e hinein; hier wird eine den Biirgersteig iiberlappende, aufgestinderte Auskragung ab dem
1. OG der "City-Galerie" ermoglicht.

Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

Gemil der Umweltvertriglichkeitspriifung werden durch die Bebauung derzeit unbebauter
Grundstiicke im Bereich des Busbahnhofes bestehende Freiflachen versiegelt. Dies fiihrt in dem
verdichteten Innenstadtbereich zu einer weiteren Verschlechterung der mikroklimatischen Situa-
tion.

Insofern werden aus stadtgestalterischen und klimatischen Gesichtspunkten durch den Vorhaben-
triger Baumpflanzungen innerhalb des Plangebietes vorgesehen. Es ist zum einen eine einseitige
Baumreihe entlang der Johann-Wilhelm-Lindlar-Stra3e geplant. Es ist beabsichtigt, den Stra3en-
raum durch diese Baumpflanzungen (geplant: 8 hochstimmige Bdume einer Art) zu gliedern und
optisch aufzuwerten. Diese Pflanzmaflnahmen entsprechen den Darstellungen des von der Stadt
aufgestellten Rahmenplans fiir die Innenstadt. Die Baumstandorte sind, da sie sich in der noch
nicht abschlieBend geplanten FuB3gdngerzone Johann-Wilhelm-Lindlar-Straf3e befinden, in Ab-
héngigkeit von der kiinftigen StraBengestaltung (Moblierung, Beleuchtung, Ver- und Entsor-
gungstrassen) im Zuge der Ausfiihrungsplanung zu konkretisieren.* Die im Bebauungsplan ein-
getragenen Standorte der Biume haben insofern nur Hinweischarakter und sind nicht verbind-
lich.

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

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

Der Wert der 13 neu gepflanzten Bdume (deren Anforderungen an fachgerechte Pflanzung, Pfle-
ge, Stammumfinge, zeitliche Abwicklung in den textlichen Festsetzungen genannt sind) wird
unter den gegebenen Vorgaben mit 152 Punkten pro Baum ermittelt. Das Plangebiet hat nach
Realisierung des Vorhabens demnach einen Wert von 3.123,60 Punkten. Das verbleibende Kom-
pensationsdefizit von 817,8 Punkten (817,8 Punkte gem. Adam / Nohl / Valentin entspricht 1022
Punkte gem. dem Vereinfachten Bewertungsverfahren/ Arbeitshilfe der Landesregierung NRW)
wird {iber das stidtische Okokonto ausgeglichen. Der planungsrechtlich erforderliche Ausgleich
ist somit gewéhrleistet.

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

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



Verkehrsflachen

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

Fuligingerzone Johann-Wilhelm-Lindlar-Strafle

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan weist die Johann-Wilhelm-Lindlar-Stral3e als 'Verkehrs-
fliche besonderer Zweckbestimmung' (Fulgidngerbereich) aus. Durch die Errichtung und Gestal-
tung des ausgewiesenen Fullgéngerbereiches sollen die Dienstleistungs- und Geschiftsnutzungen
bis zur Jakobstra3e ausgeweitet und fiir den fuBBldufigen Verkehr als Aufenthaltsbereich attrakti-
viert werden.

Der geplante Stadtplatz an der Griinen Ladenstra3e wird als "Verkehrsfldche besonderer Zweck-
bestimmung' (Stadtplatz) festgesetzt und somit planungsrechtlich gesichert.

Flichen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen
Umwelteinwirkungen

Zur Beurteilung der Einbindung des Vorhabens Gladium in das innerstadtische Nutzungsgefiige
wurde eine schalltechnische Untersuchung durch das Biiro Graner + Partner Ingenieure — Bergisch
Gladbach — durchgefiihrt. Ziel der Untersuchung war die Beurteilung der vorhabenbedingten Aus-
wirkungen der "City-Galerie" auf die Nachbarschaft sowie die baulichen bzw. technischen Anfor-
derungen an die Einhaltung der einschldgigen schalltechnischen Richt- bzw. Orientierungswerte.
Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass hinsichtlich des StraBenverkehrslarms, Anlagen-
larms (z.B. Liiftungsanlagen) und der Warenanlieferung auf Basis des bisherigen architektoni-
schen Konzeptes keine weiteren, besonderen Anforderungen zum Schutz der Nachbarschaft vor
schidlichen Umwelteinwirkungen bestehen.
Aus schalltechnischer Sicht ergeben sich jedoch folgende Empfehlungen, die in Form von Textli-
chen Festsetzungen bzw. Hinweisen in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan integriert werden:
¢ Die Anforderungen an die Anordnung und Betrieb von gebdudetechnischen Anlagen werden
mit Bezug auf die TA Lérm so qualifiziert, dass die einschlagigen Immissionsrichtwerte ein-
gehalten werden
e Fiir AuBlenbauteile von Gebduden sind die Anforderungen an die Luftschallddimmung (DIN
4109 — Schallschutz im Hochbau) entsprechend der in den textlichen Festsetzungen darge-
stellten Larmpegelbereiche einzuhalten.
¢ Die Nutzung des Parkhauses wird auf die Tagzeit gemi3 TA Larm (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr)
beschrénkt.

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

Im Hinblick auf den Schutz der Nachbarschaft vor negativen Auswirkungen durch Fahrzeugbe-
leuchtung (z.B. auf der Parkhauszufahrt) bzw. durch Werbeanlagen oder Gebdudebeleuchtung
(Lichtkegel, Blendwirkungen, Reflexionen), wird das Zufahrtsrampe des Parkhauses an der Ja-

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



kobstralle mit einer Metall-Vorhangfassade versehen. Diese blendet bei Dunkelheit das Licht der
im Parkhaus rangierenden Fahrzeuge zur Umgebung hin ab.

Beziiglich der Lichtwirkung von Werbeanlagen kénnen zum derzeitigen Planungsstand noch kei-
ne detaillierten MaBnahmen getroffen werden. Da das Einkaufszentrum kiinftig eine Vielzahl
von Mietern und somit eine heute nicht vorhersehbare Quantitit und Qualitidt von Werbeanlagen
bzw. Beleuchtungen erhalten wird, ist eine gezielte Untersuchung und Bewertung im jetzigen
Planungsstadium nicht moglich. Es wird davon ausgegangen, dass lichtempfindliche (Wohn-)
Nutzungen sowohl in den Mischgebieten Cox-Areal und Rontgenstral3e als auch im geplanten
Kerngebiet am S-Bahnhof, kiinftig vorhanden sein werden. Inwieweit negative Auswirkungen
durch leuchtende Reklame oder Fassadenbeleuchtung (oder deren Zusammenwirken) auf diese
Nutzungen zu erwarten sind, wird nach Vorlage eines mit kiinftigen Mietern und der Stadt abge-
stimmten Werbekonzeptes innerhalb des Durchfithrungsvertrages beurteilt bzw. geregelt (vgl.
Kap.).

Zum jetzigen Planungsstand wird die kiinftige Belastung der Nachbarschaft durch Lichteinwir-
kung wie folgt eingeschétzt: Da die den geplanten Mischgebieten Cox-Gelidnde und Rontgenstra-
Be zugewandten Fassaden nicht zur Fulgidngerzone hin orientiert sind, wird sich an diesen Fassa-
den die Anordnung von Leuchtreklame o0.4. vergleichsweise gering darstellen, so dass fiir diesen
Bereich eine Minimierung der Lichtabstrahlung in angrenzende Baugebiete angenommen wer-
den kann (die in diesen Bereichen eher wahrscheinliche Beeintrachtigung der Wohnnutzung
durch Fahrzeuge innerhalb des Parkhauses, wird durch die vorgehidngten Metallgitter-Fassaden-
elemente ausgeschlossen).

e Der Stadtplatz an der Griinen Ladenstra3e ist in Tieflage zur Paffrather StraBe geplant, so
dass hier topographisch bedingt keine Beeintrachtigung des Mischgebiets Rontgenstralle erwartet
wird. Fir die Fassade an der Johann-Wilhelm-Lindlar-Strale wird erwartet, dass die Beleuch-
tung und der Betrieb der Werbeanlagen der "City-Galerie" nicht intensiver als bei vergleichbaren
innerstédtischen Einkaufszentren in Fullgdngerzonennihe ausfallen wird. Insofern werden sich
hier voraussichtlich keine auBlergewdhnlich intensiven Lichtkegel bzw. Belastungen fiir kiinftige
Wohnnutzungen ergeben.

e Im Rahmen der textlichen Festsetzungen wird zudem mit Bezug auf den gemeinsamen
Runderlass 'Lichtimmissionen, Messung, Beurteilung und Verminderung' des Umweltministeri-
ums sowie des Stadtebauministeriums vom 13.9.2000 (SMBI. NRW 712a) auf Einhaltung der
malgeblichen Richtlinien verwiesen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flichen

An der siidlichen Gebdudekante der "City-Galerie" werden Fldchen mit Gehrechten zu Gunsten
der Allgemeinheit belastet. In diesem Bereich ist ein Arkadengang vorgesehen. Der Arkaden-
gang gewihrleistet eine fuBldufige Verbindung vom S-/Busbahnhof entlang der "City-Galerie"
zur Griinen Ladenstra3e bis zur FuBBgdngerzone Hauptstrale — Konrad-Adenauer-Platz.

Diese Wegeverbindung ist permanent zugdnglich und sichert auch aulerhalb der Ladendffnungs-
zeiten (wenn die Mall im Gebaudeinneren geschlossen ist) die wichtige o.g. Fulwegeverkniip-
fung.

Unterhalb des Stadtplatzes an der Griinen Ladenstrafle wird ein Fahrrecht zu Gunsten der Anlie-
ger festgesetzt. Dieses Fahrrecht sichert die Anlieferung der "City-Galerie" im Untergeschoss.

Umweltvertriglichkeit des Bebauungsplans

Bei dem geplanten Bauvorhaben ‘Gladium City-Galerie handelt es sich um ein 5-geschossiges
Einkaufszentrum mit integrierten Parkdecks und einer Parkebene auf dem Dach. Der Bebauungs-
plan setzt als Art der baulichen Nutzung Kerngebiet gemél § 7 Baunutzungsverordnung (BauN-
VO) auf ca. 9.800 m* fest. Mit der Grundflachenzahl von 1,0 wird die Obergrenze fiir das Maf



der baulichen Nutzung ausgeschopft. Das Plangebiet wird nach Realisierung des Vorhabens voll-
stidndig iiberbaut bzw. versiegelt sein.

Das Vorhaben ist auf einem anthropogen stark tiberprdgten Standort geplant, der heute schon
durch einen hohen Versiegelungsgrad und die groBen kompakten Baukorper eines Busbahnhofes
und Parkhauses geprégt ist. Kleinflachig kommen Verkehrsgriinflaichen und eine Brache vor.
Das Umfeld des Plangebietes ist durch erhebliche Verkehrslarmbelastungen geprégt.

Aufgrund der hohen Vorbelastung des Standortes ist die Realisierung der 'Gladium City-Galerie'
voraussichtlich insgesamt nur mit vergleichsweise geringfiigigen Auswirkungen auf den Natur-
haushalt und den Menschen verbunden.

Der Eingriff in den Naturhaushalt kann durch die im Geltungsbereich geplanten Maf3nahmen so-
wie die Tilgung des verbleibenden Kompensationsdefizites iiber das stidtische Okokonto als
ausgeglichen angesehen werden.

Kiinftig wird in einigen Bereichen im Nahbereich des Vorhabens eine Zunahme der Verkehrs-
larmbelastung erwartet, die jedoch zum groBten Teil auf die verdnderte Verkehrsfiihrung und nur
zu einem geringeren Teil auf die vorhabenbezogenen Zusatzverkehre der 'Gladium City-Galerie'
zuriickzufiihren ist. In anderen Bereichen werden Entlastungen durch Abnahme der Verkehrs-
larmbelastungen erwartet. Die vorhabenbedingten Gewerbelarmimmissionen (Parkdecks, Anlie-
ferung, Haustechnik) werden keine Uberschreitung maBgeblicher Immissionsrichtwerte der TA
Larm verursachen.

Aufgrund der kleinriumig wechselnden und duBerst komplexen Untergrundsituation ist mit Un-
wigbarkeiten beziiglich der Baugrundverhéltnisse sowie der Grundwassersituation zu rechnen.
Hier sind im Rahmen der Bauphase entsprechende Maflnahmen zu treffen.

Die Realisierung der 'Gladium City-Galerie' bewirkt voraussichtlich nur eine geringfiigige Ver-
schlechterung der klimadkologischen Situation. Im Zusammenwirken weiterer, im Umfeld ge-
planter Bauvorhaben (Cox-Geldnde, Bebauung der Hangflachen) wird sich die stadtklimatische
Situation der Innenstadt kiinftig moglicherweise deutlicher verschlechtern. Dies wére nur zu ei-
nem geringen Teil dem Vorhaben ‘Gladium City-Galerie‘ anzulasten.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich die Altlastenverdachtsfliche Nr. 147 "Stationsstraf3e".
Hierbei handelt es sich um eine ehemals genutzte Fliche eines Futtermittel- und Brennstoffhan-
dels.

Kontaminierte Bodenmaterialien wurden im Zuge der im Jahre 1999/ 2000 begonnenen Baumal-
nahme "Kinocenter" nachweislich entsorgt. Eine anschlieBende Beurteilung (gutachter-lichter
Abschlussbericht) liegt weder der Unteren Abfallbehdrde noch der Stadt vor, so dass weitere
Kontaminationen nicht ausgeschlossen werden konnen. Die Flachen sind somit weiterhin als be-
lastet einzustufen und werden im Bebauungsplan gemil3 § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeich-
net. Abfallrechtliche Regelungen nach Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz wurden hinweis-
lich in den Festsetzungskatalog des Bebauungsplanes aufgenommen. Im Rahmen der Baumal-
nahme 'Gladium City-Galerie" sind entsprechende Unbedenklichkeitsnachweise zu erbringen
und der Unteren Abfallbehdrde einzureichen.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets erfolgt durch Anschluss des Vorhabens an die in den
umliegenden Straen befindliche technische Ver- und Entsorgungsinfrastruktur.

Das in der "City-Galerie" anfallende Schmutzwasser wird der stddtischen Kanalisation {iberge-
ben. Der entsprechende Schmutzwasserkanal befindet sich in der Johann-Wilhelm-Lindlar-Stra-
Be.

Der Generalentwisserungsplan nimmt fiir die Ableitung des Niederschlagwassers fiir den Be-
reich der "City-Galerie" einen Versiegelungsgrad von 85% an. Da der Bebauungsplan nunmehr
eine 100%ige Versiegelung des Grundstiicks vorsieht, wird das im Plangebiet anfallende unbe-
lastete Niederschlagswasser verzogert an den stidtischen Regenwasserkanal iibergeben. Hierfiir
wird nach Abstimmung mit dem Abwasserwerk der Stadt Bergisch Gladbach eine Regenwasser-



riickhaltung unter dem Bauwerk erforderlich. Bei Starkregenereignissen kann somit das Regen-
wasser zuriickgehalten und zur Entlastung des stddtischen Kanalnetzes gedrosselt an den vorhan-
denen Regenwassersammler iibergeben werden.

Die im Plangebiet gelegenen Telekommunikations- und Stromkabel sowie eine Trafostation wer-
den in ihrer Funktion aufrecht erhalten und in Abstimmung mit den zusténdigen Versorgungstra-
gern verlegt bzw. in das geplante Einkaufszentrum integriert.

Die Versorgung des Einkaufszentrums mit Trinkwasser erfolgt durch Anschluss an das umge-
bende Leitungsnetz.

Umsetzung des Bebauungsplans
Bodenordnende Mafinahmen

Bodenordnende Maflnahmen nach §§ 45 ff BauGB sind nicht erforderlich. Die Aufteilung der im
Plangebiet gelegenen Grundstiicksfldchen erfolgt ausschlieBlich auf vertraglicher Basis.
Kosten

Der Stadt Bergisch Gladbach entstehen durch die Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans voraussichtlich keine Kosten.
Durchfiihrungsvertrag

e Gemil § 12 BauGB wird zwischen der Stadt Bergisch Gladbach und der 'Gladium City-Ga-
lerie' GmbH & Co KG ein Durchfithrungsvertrag abgeschlossen.

Der Abschluss des Durchfiihrungsvertrages ist Voraussetzung fiir den Satzungsbeschluss zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2194 - Gladium - im Rat der Stadt.

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

Der Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan umfasst folgende Rege-
lungsinhalte:

e Herstellung des Bauvorhabens entsprechend der Ausweisungen des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes in einer festgesetzten Frist (Durchfithrungsverpflichtung)

e Weitere Anforderungen an das Vorhaben und Nutzungsbindungen (Errichtung eines mobili-
tatsbehindertengerechten Fullweges (Arkadengang), Vorsehen von Dauerparkplitzen (z.B. fiir
Anwohner), Integration eines Aufzuges im Bereich des geplanten Stadtplatzes, Konzept zur
Gestaltung der AuBBenwerbeanlagen)

e Herstellung von ErschlieBungsanlagen (zusétzliche Fahrspur Stationsstralle, Stadtplatz)

e Anpassungs- und UmbaumaBnahmen im Bereich bestehender Verkehrsanlagen (Paffrather
Stralle/ Jakobstrale/ Johann-Wilhelm-Lindlar-Straf3e)

e Regelung der Durchfiihrung der AusgleichsmaBBnahmen in einer festgesetzten Frist/ Regelung
von Entwicklung- und Pflegemafinahmen/ Kostentragungsregelung

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

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

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

Beschreibung der Festsetzungen fiir das Vorhaben

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

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

Mit der Grundfldchenzahl von 1,0 wird die Obergrenze fiir das Mal3 der baulichen Nutzung gemal
§ 17 BauNVO fiir Kerngebiete ausgeschopft. Die maximale Gebdudehohe betrdgt 112 m liber NN
(inklusive technische Aufbauten, Fahrstuhliiberfahrten u.4.). Die zum Stralenraum hin wirksamen
Gebdudehohen sind mit 105,5 m tiber NN vorgesehen. Daraus resultiert eine wahrnehmbare Gebau-
dehohe von ca. 19 m.

Die ErschlieBung der 'Gladium City-Galerie' fiir den motorisierten Individualverkehr erfolgt von
der Paffrather Straf3e iiber eine Rampe in Hochlage sowie {iber einen niveaugleichen Anschluss von
der JakobstraBe. Es wird zwei Zuginge fiir den FuBBgéngerverkehr geben: an der Ecke Johann-Wil-
helm-Lindlar-Strale / Stationsstrale und im Osten an der Griinen Ladenstral3e auf der 1. Oberge-
schossebene.

Zur Begriinung ist die Pflanzung von insgesamt 13 Bdumen geplant. Davon werden acht im Stra-
Benraum der Johann-Wilhelm-Lindlar-Straf3e, fiinf am Platz an der Griinen Ladenstral3e gepflanzt.
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Beschreibung der Umwelt im Einwirkungsbereich des Vorhabens

Mensch (Nutzungsstruktur, Verkehr, Lirm)

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

Die ErschlieBung fiir den motorisierten Individualverkehr erfolgt zum einen von der Paffrather Stra-
e zum anderen von der Stationsstrafle und der Johann-Wilhelm-Lindlar-Strafe aus iiber eine tiefer
gelegte ZufahrtsstraBe. Die Fullgénger- und Radfahrerverbindung ist {iber eine Rampe mit Treppen-
anlage hergestellt.

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

Im Umfeld des Vorhabens besteht bereits eine erhebliche Vorbelastung durch Verkehrslarm. Die
Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts an der
nichstgelegenen Bebauung entlang der Paffrather Strafle, der Stationsstral3e und der Jakobstrale
werden heute schon erheblich (um bis zu > 12 dB(A)) {liberschritten. An der geplanten Bebauung
des Cox-Geldndes werden die Orientierungswerte zurzeit nicht erreicht.

Tiere und Pflanzen

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

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

6 Adam, K.; Nohl, W.; Valentin, W.: Bewertungsgrundlagen fir Kompensationsmaflinahmen bei Eingriffen in

die Landschaft, Naturschutz und Landschaftspflege in Nordrhein-Westfalen, Hrsg. Minister fir Umwelt, Raumord-
nung und Landwirtschaft des Landes Nordrhein-Westfalen (MURL), 1986

5
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Abbildung 5: Biotoptypen (Biotopbewertung) der Ausgangssituation (1999)

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

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

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

Boden

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

Die Kalk- und Dolomitgesteinsschicht ist durch sehr inhomogene, kleinrdumig wechselnde Unter-
grundverhiltnisse gepriagt. Machtigkeit und Obergrenze unterliegen starken Schwankungen. Die
oberen Bereiche sind teilweise verwittert. Das Gestein ist zudem aufgrund intensiver tektonischer
Beanspruchung stark gekliiftet und gestort. Aufgrund einer Verkarstung im Tertidr kdnnen in dieser
Schicht tiberall zum teil tiefreichende Hohlrdume und Schlotten (= schmale, langgestreckte Hohl-
rdume) angetroffen werden, die sich groBtenteils nachtraglich mit Lockermaterial aus tertidren Sedi-
menten, Dolomitgrus und Gesteinsschutt gefiillt haben.
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Die auf diesem Untergrund ehemals im Planungsgebiet anstehenden Braunerden mittlerer Ertragsfa-
higkeit sind durch Erdaushub, Aufschiittungen, Uberbauung und Versiegelung weitgehend anthro-
pogen iiberprigt. Der Versiegelungs- bzw. Uberbauungsgrad betriigt heute 81%.
Die unversiegelten Verkehrsgriin- und Brachflichen konnen zum Teil noch Bodenfunktionen
(bspw. Standort fiir Pflanzen, Versickerung und Speicherung von Niederschligen) wahrnehmen. Es
diirften jedoch innerhalb des Planungsgebietes keine unbeeinflussten Boden mit natiirlichem Bo-
denprofil und -gefiige mehr anstehen. Insofern kommen keine aus der Sicht des Bodenschutzes
wertvollen Flidchen vor.
Im Bereich der Brache innerhalb des Planungsgebietes liegt die Altlastenverdachtsfliche Nr. 147
'Stationsstral3e’ (ehemalige Betriebsgeldnde einer Bau- sowie einer Brennstofthandlung). Die hier
nachgewiesenen Mineraldlkonzentrationen (bis 4.450 mg/kg) sowie teilweise erhdhten Schwerme-
tallkonzentrationen lassen eine empfindliche Nutzung des Geldndes nicht zu. Die schadstoftbelaste-
ten Untergrundbereiche wurden im Zuge der Baumafinahmen fiir ein vorgesehenes Kinocenter be-
reits unter gutachterlicher Begleitung ausgehoben und entsorgt. Der gutachterliche Abschlussbericht
zum Nachweis der Unbedenklichkeit (Bodenbelastung) steht jedoch noch aus. Beziiglich etwaiger
weiterer stofflicher Belastungen unter dem bestehenden Busbahnhof und Parkhaus liegen derzeit
keine Angaben vor.

Wasser

Es befinden sich keine Oberflichengewisser im Plangebiet. Die Grundwasserverhéltnisse sind
ebenso komplex und kleinrdumig wechselnd, wie die Untergrundverhéltnisse. Offensichtlich kom-
men in Abhéngigkeit von Jahreszeit und Niederschligen verschiedene Schichtwasserhorizonte vor.
Durch die unregelméfige Oberflache der anstehenden Kalk- und Dolomitgesteine kann es zu ge-
spannten Grundwasserverhidltnissen kommen. Die Grundwasserverhiltnisse sind durch zahlreiche
anthropogene Eingriffe (Tiefgaragen, Stralenkanile) im Umfeld tiberprigt.

Das maximale Druckniveau der Grundwasseroberflache liegt im Plangebiet mit hoher Wahrschein-
lichkeit maximal bei 85 m iiber NN. Draus resultiert bei Geldandeh6hen zwischen 89,3 und 87,2 m
iiber NN ein Grundwasserflurabstand von 4,3 bis 2,2 m.

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

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

Luft

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

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

Die Ergebnisse des Grobscreenings fiir Bergisch Gladbach zeigen, dass fiir die Stralenrdume im
Umfeld des Plangebietes, mit Ausnahme eines Abschnittes 'Schnabelsmiihle / Hauptstra3e' zwi-
schen Odenthaler Strafle und Bensberger Straf3e, keine problematischen Belastungen zu erwarten
sind. Dies ist auch darauf zuriickzufiihren, dass hier kaum Stralen mit ausgeprigtem Schluchtcha-
rakter vorhanden sind.
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Insofern kann davon ausgegangen werden, dass das Niveau lufthygienischer Belastungen im Plan-
gebiet und seinem Umfeld zurzeit nicht durch relevante Schadstoffkonzentrationen in der Ndhe ein-
schliagiger Grenzwerte gekennzeichnet ist.

Klima

Das Plangebiet und seine Umgebung ist durch die klimatischen Besonderheiten des Rheintals ge-
préagt. Dies bedeutet eine modifizierte Windrichtungsverteilung (zusétzliches Maximum bei stidost-
lichen Windrichtungen), einen hohen Schwachwindanteil und eine erhohte Haufigkeit néchtlicher
Bodeninversionen. Aus diesen groBklimatischen Ausgangsbedingungen resultieren ungiinstige
Luftaustauschverhiltnisse, die durch die Muldenlage und die Bebauung im Stadtzentrum Bergisch
Gladbachs noch verstérkt werden.

Das Plangebiet ist bereits durch einen hohen Bebauungs- und Versiegelungsgrad von ca. 81% sowie
einen geringem Griinanteil als Teil einer ausgedehnteren stidtischen Warmeinsel stadtklimatisch
iiberprigt. Die groBvolumigen Gebdudekdrper des Busbahnhofs und des Parkhauses wirken sich
klimadkologisch ungiinstig aus. Sie heizen sich bei Strahlungswetterlagen tagsiiber stark auf, kiih-
len nachts nur wenig ab und sorgen fiir eine Verdnderung des Windfeldes.

Die klimadkologisch giinstigeren Eigenschaften der unversiegelten vegetationsbedeckten Flachen
schlagen sich kleinrdumig durch kiihlere Oberflichentemperaturen nieder. Bei einer Flachengrof3e
der grofiten zusammenhingenden Griinfliche (Brache) von ca. 0,2 ha kann eine klimaausgleichende
Wirkung auf die umgebende Bebauung ausgeschlossen werden.

Im néheren Umfeld befinden sich zwei grofle zusammenhéngende Freifldchenbereiche: Die ca.

1,8 ha groBe, teilweise gehdlzbewachsene ehemalige Kalksteingrube im Nordwesten sowie grof3fla-
chige unbebaute Hangflichen mit lockerem Baumbestand nordostlich des Plangebietes. Solche Fla-
chen nehmen Funktionen fiir die nichtliche Kaltluftproduktion wahr und konnen ab einer Mindest-
groBe von 1 ha klimaausgleichend auf umgebende bebaute Bereiche wirken. Sie kiihlen insbesonde-
re bei austauscharmen Strahlungswetterlagen nachts deutlich stirker durch Ausstrahlung ab als die
umgebende Bebauung. Dadurch kann sich bodennah Kaltluft bilden und entsprechend der Geldnde-
neigung abflieBen.

Bei Hangneigungen zwischen 2° und 8° sind solche Kaltluftabfliisse auf den unbebauten Hangfla-
chen nordostlich des Plangebietes grundsitzlich moglich, werden jedoch durch die Geholzstruktu-
ren in den Gérten behindert und am Hangful3 durch Bebauung aufgehalten. Das Einzugsgebiet fiir
die Kaltluftproduktion ist mit ca. 6 ha vergleichsweise klein. Demzufolge ist auch die Menge und
FlieBgeschwindigkeit der Kaltluft eher gering. Zudem ist am Ende einer Strahlungsnacht der Be-
reich des Plangebietes und seiner Umgebung in der Regel vollstindig in den Kaltluftsee des Rhein-
tals eingetaucht, der lokal auftretende bodennahe Kaltluftbildungen iiberlagert und unwirksam
macht.

Eine Wirkung moglicher Kaltluftabfliisse auf das Plangebiet und eine Wirksamkeit der nur ca. 25 m
breiten Brachflache zwischen Parkhaus und Kauthaus als Kaltluftschneise ist insofern nicht anzu-
nehmen.

Stadtbild

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtteils Bergisch Gladbach, der im Ganzen ein sehr heteroge-
nes in weiten Teilen durch industriell-gewerbliche GroBstrukturen geprégtes Stadtbild aufweist. Das
Plangebiet selbst ist durch die groBvolumigen Gebdude des Busbahnhofs und Parkhauses gepragt,
die Ende der 70er Jahre aus Fertigteil-Betonelementen errichtet worden sind. Der Busbahnhof ist
durch die Dimension der aufgestinderten Uberdachung, die schlechte Beleuchtung und die fehlende
Gestaltung uniibersichtlich und unwirtlich. Aufenthaltsqualitdt im Wartebereich ist nicht vorhanden.
Die Johann-Wilhelm-Lindlar-Strafe bildet den Bahnhofsvorplatz und den Vorplatz des Busbahn-
hofs. Der Bereich erfiillt zwar die Anforderungen der verkehrstechnischen Ablaufe, ldsst jedoch
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eine der Eingangssituation eines Bahnhofsvorplatzes entsprechende Gestaltung und Aufenthaltsqua-
litdt vermissen.
Im Nordwesten des Plangebietes tritt der steile Hang zum ca. 10 m hoher gelegenen Gelidnde des
ehemaligen Kalkwerkes Cox an der Jakobstrale als dicht mit Gehdlzen bestandene griine Raumkan-
te in Erscheinung. Nordostlich schlieBen sich Hangbereiche mit durchgriinter Wohnbebauung und
Sondernutzungen an, von denen sich Blickbeziehungen auf das Plangebiet ergeben.

Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 2194 befinden sich keine relevanten Kultur- und Sach-
giiter. Direkt angrenzend sind mit dem Gebdude Paffrather Strale Nr. 42 und dem alten Kalkofen
auf dem Geldnde des ehemaligen Kalkwerkes Cox denkmalgeschiitzte Bauwerke vorhanden. An der
Paffrather Stral3e und an der Strafle Am Alten Pastorat befinden sich zudem Gebéude, die als Erhal-
tungsbereich nach § 39 h Abs. 1 Bundesbaugesetz (in der Fassung vom 18.8.1976, zul. geénd. durch
Gesetz vom 6.7.1979) festgesetzt worden sind.

Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmafinahmen

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

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

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

Zur Vermeidung von Larmbelastungen wird der Anlieferungsbereich im Gebédude (im Unterge-
schoss) integriert.

Die Einhaltung der mafigeblichen Immissionsrichtwerte aufgrund von Gerduschimmissionen durch
haustechnische Anlagen (Liiftung, Klima, Kompressoren) ist im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens nachzuweisen.

Insgesamt ist die Pflanzung von 13 Baumen geplant. Davon werden acht im StraBBenraum der Jo-
hann-Wilhelm-Lindlar-Strae, fiinf am Platz an der Griinen LadenstraBBe gepflanzt. Dies trigt
zur Verminderung von Auswirkungen auf die Schutzgiiter Pflanzen und Tiere, das Klima und
das Stadtbild bei.

Ein verbleibendes Kompensationsdefizit wird iiber das stidtische Okokonto im Ausgleichsgebiet
,,Grube Weil}*“ ausgeglichen. Zum Ausgleich des Eingriffs wird hier die MaBBnahme ,,Neuanla-
ge, Erhaltung und Pflege einer extensiven Wiese* durchgefiihrt. Die Mallnahme ist Teil eines
Pflegemanagementplanes fiir die Grube Weil.
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Beschreibung der zu erwartenden erheblichen und nachteiligen Umweltauswirkungen des
Vorhabens

Mensch (Nutzungsstruktur, Verkehr, Lirm)

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

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

Die vorhabenbedingten Zusatzverkehre werden insbesondere den Kreisverkehr Paffrather Strafie /
Johann-Wilhelm-Lindlar-Strale / Reuterstralle zusétzlich belasten. Die siidliche Kreiszufahrt von
der Johann-Wilhelm-Lindlar-Strae wird kiinftig gegeniiber heute zusitzlich belastet, die dstliche
Kreiszufahrt von der Paffrather Strale entlastet. Insgesamt erhdht sich an diesem Knotenpunkt der
Verkehr in der Nachmittags-Spitzenstunde um 22% (325 Kfz) von 1.502 auf 1.827 Kfz. Die Ver-
kehrszunahme ist nur teilweise auf die vorhabenbezogenen Neuverkehre zuriickzufiihren. Der gro-
Bere Anteil resultiert aus der verdnderten Verkehrsfiihrung. Die Leistungsfahigkeit des Knoten-
punktes wird im Verkehrsgutachten fiir die prognostizierten Verkehrszunahmen als ausreichend an-
gesehen.

Weitere nennenswerte Zusatzbelastungen sind am Driescher Kreuz zu erwarten, das hierfiir eben-
falls als ausreichend leistungsfihig zu beurteilen ist. Nur bei einer gleichzeitigen Realisierung wei-
terer verkehrsintensiver Vorhaben in der Innenstadt wird die Leistungsfahigkeit des Kreisverkehrs
Driescher Kreuz tiberschritten.

Beziiglich der Verkehrslirmbelastungen ergeben sich kiinftig im Umfeld des Vorhabens verschie-
dene Be- und Entlastungen.

Im Umfeld der Rampe Stationsstraf3e ist kiinftig vor allem nachts eine wahrnehmbare Larmabnah-
me um bis zu 4 dB(A) festzustellen. Auf der Paffrather Strale westlich der Parkhauszufahrt wurde
am denkmalgeschiitzten Gebdude Paffrather Strafle 42 eine geringfiigige nicht wahrnehmbare Lér-
mabnahme um 1 dB(A) ermittelt. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete von 60
dB(A) tags und 50 dB(A) nachts werden hier trotz der zu erwartenden Larmreduzierungen kiinftig
wie heute deutlich tiberschritten.

An der JakobstraB3e ist kiinftig — aufgrund von Verkehrszunahmen um das fiinffache — eine erhebli-
che Lirmzunahme zu erwarten. An der geplanten Bebauung des Cox-Gelidndes werden die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 zurzeit eingehalten, kiinftig jedoch — aufgrund von erheblichen und
wahrnehmbaren Larmzunahmen um 7 dB(A) tags und 5 dB(A) nachts — deutlich iiberschritten.

Vor den Gebéduden an der Ecke StationsstraBe/Johann-Wilhelm-Lindlar-Strae wird der Verkehrs-
larm ebenfalls um ca. 5 dB(A) zunehmen. Erhebliche Verkehrszunahmen (um das doppelte bis drei-
fache) sind auch auf der nordlichen Johann-Wilhelm-Lindlar-Strale (am Cox-Gelénde) zu erwarten.
Die beschriebenen verkehrsbedingten Lirmzunahmen sind nur zum Teil dem Vorhaben Gladium
City-Galerie anzulasten. Der groBlere Anteil ist auf die kiinftig verdnderte Verkehrsfiihrung zuriick-
zuftihren.

Beziiglich der zu erwartenden vorhabenbedingten Gewerbelirmbelastungen wurden die Ge-
rduschabstrahlungen der Parkdecks einschlieBlich der Rampen ermittelt. MaB3geblich fiir die Beur-
teilung von Gewerbeldrm sind vor allem die Immissionsrichtwerte der TA-Larm’” von 60 dB(A) tags
und 45 dB(A) nachts fiir Mischgebiete. Das Schalltechnische Gutachten ermittelt an den Immission-
punkten Larmpegel tags zwischen 47,7 dB(A) und 55 dB(A). Die Werte liegen damit deutlich un-
terhalb der maf3geblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm.

7 TA-Larm (1998): Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26.08.1998
10
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Von der eingehausten, unterirdischen Warenanlieferung gehen keine relevanten Gerduschimmissio-
nen aus. Die technischen Anlagenteile (Liiftung, Klima, Kompressoren) miissen so ausgefiihrt wer-
den, dass sie insgesamt den zuldssigen Immissionsrichtwert einhalten.

Tiere und Pflanzen

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

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

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

Der rechtskréftige Bebauungsplan setzt fiir verschiedene Flidchen ostlich des Parkhauses entlang der
Jakobstralle und der Paffrather Stra3e (vgl. Abbildung 5) Verkehrsgriinflichen auf ca. 1.130 m? fest.
Neben den mit Bdumen, Zierstrduchern und Zierrasen begriinten Flachen liegt auch der kleine Fels-
standort im Bereich dieser Festsetzungen. Fiir alle anderen Fldchen ldsst bereits der rechtsgiiltige
Bebauungsplan eine Bebauung zu. Damit ist die vollstindige Uberbauung der Brache bereits im
Rahmen des bestehenden Baurechtes moglich (und insoweit planungsrechtlich nicht ausgleichs-
pflichtig).

Das Maf3 der durch das Vorhaben verursachten Eingriffe in den Naturhaushalt wird geméf den na-
turschutzfachlichen Grundsétzen und den Vorgaben des Bewertungsverfahrens durch eine klassi-
sche Vorher-Nachher-Bilanz ermittelt. Hierbei werden nach Analyse und Bewertung der Ausgangs-
situation Art und Intensitdt der zu erwartenden Beeintrachtigungen ermittelt und quantifiziert.

Der Wert des Ausgangszustandes, ausgedriickt in Art, Wert und Grof3e der Biotoptypen betriagt
13.513 Punkte. Berticksichtigt man die nach dem rechtskréftigen Bebauungsplan moglichen Verén-
derungen des Plangebietes, so reduziert sich der Wert durch den Anstieg an bebauter und versiegel-
ter Flache und durch den Wegfall der Brache auf 3.941 Punkte (vgl. Tabelle 1). Die im rechtsgiilti-
gen Bebauungsplan als Verkehrsgriin festgesetzten Flachen bleiben erhalten.

Mit der vorliegenden Planung wird im Vergleich zum rechtskréftigen Bebauungspan eine weitere
Reduzierung von Verkehrsgriinflichen (ca. 750 m?), eine Uberbauung des Felsstandortes sowie eine
fast vollstindige Versiegelung des Plangebietes ermdglicht. Der Bestandserhalt der Verkehrsgriin-
fliche an der Jakobstrafle wird im Bebauungsplan festsetzt. Zum Ausgleich des Eingriffs in den Na-
turhaushalt ist eine Neupflanzung von 13 Einzelbdumen vorgesehen. Eine einseitige Baumreihe ist
entlang der Johann-Wilhelm-Lindlar-Stralle geplant. Zum anderen werden im Bereich der Ver-

11



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 2194 - Gladium - Stadt Bergisch
Gladbach
kehrsfldche besonderer Zweckbestimmung 'Stadtplatz' weitere 5 Einzelbdume angepflanzt und
durch eine Berankung der Stiitzwand an der Paffrather Strafle mit wildem Wein und Efeu ergédnzt.

Abbildung 6: Griinordnungskonzept

Bei der Begriinung sind die folgenden Randbedingungen einzuhalten: fachgerechte Pflanzung und
Pflege gem. DIN 18916 bzw. 18919, Aushub von Pflanzgraben bzw. ausreichend grofen Pflanzgru-
ben, bei Abgang sind die Badume artgleich zu ergénzen, Artenauswahl gem. Artenliste, Stammum-
fange der gepflanzten Bdume mindestens 25 cm Stammumfang, ausreichender Wurzelschutz zu den
Leitungstrassen, Baumscheibe je Baum mit Mindestgro3e von 10 m2.

Der Wert der neu gepflanzten Bdume wird unter den gegebenen Vorgaben mit 152 Punkten pro
Baum ermittelt®. Das Plangebiet hat nach Realisierung des Vorhabens einen Wert von 3.123,60
Punkten. Es verbleibt somit ein Kompensationsdefizit im Geltungsbereich von 817,8 Punkten (Dif-
ferenz: Nullfall — Planfall; vgl. Tabelle 1). Dies entspricht 1022,5 Punkten gem. dem Vereinfachten
Bewertungsverfahren der Landesregierung NRW?.

Der Ausgleich dieses Kompensationsdefizits von 1022,5 Punkten erfolgt iiber das stidtische Oko-
konto im Ausgleichsgebiet ,,Grube Weil}*“. Zum Ausgleich des Eingriffs wird hier die Mallnahme
,»Neuanlage, Erhaltung und Pflege einer extensiven Wiese* durchgefiihrt. Die MaBBnahme ist Teil ei-
nes Pflegemanagementplanes fiir die Grube Weil3.

Geschéatzter Kronenradius nach 30 Jahren: 3,5 m. Dies entspricht einem Kronentraufbereich von ca. 38 m2.
Das Produkt aus Grundwert 4 und Kronentraufbereich ergibt den Kompensationswert. 4 x 38 = 152 Punkte.

Hierbei wird die folgende Umrechung des Verfahrens Adam/Nohl/Valentin in das Vereinfachte Bewertungs-
verfahren der Landessregierung NRW (1996) angewendet:
Aufwertung Acker (Wert 2) zu Extensivgriinland (Wert 6) gem. Adam/Nohl/Valentin:
1 m? = 4 Punkte X m?=817,8 Punkte X =204,5m2
Die Umwandlung einer 204,5 m? grofen Ackerflache (Code 3.1, Wert 2) zu Extensivgriinland (Code 3.2, Wert 7)
entspricht im Vereinfachten Verfahren NRW eine Aufwertung von 5 Punkten pro m2.
Das heifldt 204,5 x 5=1022,5 Punkten.
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Der planungsrechtlich erforderliche Ausgleich ist somit gewéhrleistet.

Stadt Bergisch

Nullfall — rechtskréftiger Planfall — Vorentwurf
Ausgangszustand Bebauungsplan Bebauungsplan Nr. 2194
Flache Flache x Flache Flache x Flache Flache x
Biotoptyp Wert [m?] Wert [m?] Wert [m?] Wert
Bebaute und | 0 | 15.356,07 0,00 | 1786089 0,00 | 18.702,60 0,00
versiegelte Flachen
Biotope der
Brachfléche 4 1.995,23 7.980,92 - - - -
Verkehrsgriin, Zier- 3 1114,99 3344,97 667,26 | 2.001,78 - -
straucher Rasen
Verkehrsgriin, 4 428,96 1.715,84 367,10 1.468,40 286,90 1147,60
mit Gehdlzen
freigelegter 5 94,25 47125 94,25 471,25 - -
Fels
Einzelbdume 13 Stuick x
(Neupflanzung) 4 B B B B 38 m2 1.976,00
Summe 18.989.50 13.512.98 18.989.50 3.941,43 18.989.50 3.123,60
Tabelle 1: Bewertung der Biotoptypen im Ausgangszustand, Nullfall und Planfall
Boden

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

Die Altlastenverdachtsflache Nr. 147 'Stationsstrafle' wurde bereits unter fachgutachterlicher Auf-
sicht ausgehoben und entsorgt. Eine abschlieBende Beurteilung (gutachterlicher Abschlussbericht)
steht noch aus. Weitere Kontaminationen konnen moglicherweise im Untergrund unter den beste-
henden Gebduden angetroffen werden. Durch Beseitigung dieser Belastungen im Zuge der Baupha-
se sowie durch zusitzliche Uberbauung und Versiegelung wird sich die Situation beziiglich der
Schadstoffbelastung des Bodens verbessern. Auf der anderen Seite besteht wihrend der Bauphase
tempordr ein Risiko fiir zusédtzliche Schadstoffeintrige.

Die kleinrdumig wechselnden und duflerst komplexen Untergrundverhéltnisse mit tiefreichenden
Karsthohlrdumen fiihren zu schwierigen Baugrundverhéltnissen und erhdhten Anforderungen an die
Gebéudegriindung.

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

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

Wasser

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

Durch Beseitigung von Kontaminationen im Untergrund und vollstindige Versiegelung verringert
sich kiinftig das Risiko fiir Schadstoffeintridge in das Grundwasser. Auf der anderen Seite besteht
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tempordr wahrend der Bauphase ein erhohtes Risiko fiir zusétzliche Stoffeintridge insbesondere
durch Freilegung des Grundwasserkorpers fiir die Errichtung der Baugrube.
Die unterirdischen Gebdudeteile der Gladium City-Galerie werden kiinftig ins Grundwasser rei-
chen, dass hier 2,2 bis 4,3 m unter der Gelandeoberflache ansteht. Insofern sind zur Trockenhaltung
der Baugrube einfache WasserhaltungsmaBnahmen sowie AbdichtungsmafBnahmen des Baukorpers
gegen driickendes Wasser erforderlich. WasserhaltungsmafBinahmen sowie Barrierewirkungen der
unterirdischen Gebdudekdrper verursachen voraussichtlich nur geringfligige und nicht {iber das Pla-
nungsgebiet hinausgehende Verdanderungen der Grundwasserstinde und —flieBverhiltnisse.
Durch tiefreichende Verdnderung der Untergrundverhéltnisse aufgrund von Griindungsmafinahmen
werden sich auch Wasserwegsamkeiten innerhalb des Grundwasserleiters verdndern. Aufgrund der
geringen Ergiebigkeit und der geringen FlieBgeschwindigkeiten wird dies aus der Sicht des Grund-
wasserschutzes vermutlich als nicht gravierend einzuschitzen sein. Dies gilt insbesondere auch in
Anbetracht der bereits vorhandenen anthropogenen Uberprigung aufgrund verschiedener Bauvorha-
ben im Umfeld.
Die beschriebenen Auswirkungen auf das Grundwasser konnen auch ohne Realisierung des Vorha-
bens bei einer Umsetzung des bestehenden Bebauungsplans auftreten.

Luft

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

Die vorhabenbedingten Zusatzverkehre der 'Gladium City-Galerie' belasten vor allem den Kreisver-
kehr Paffrather Strafle / Johann-Wilhelm-Lindlar-Straf3e / Reuterstraf3e und fiithren hier in der Nach-
mittags-Spitzenstunde zu einer Verkehrszunahme um ca. 6%. Weitere Verkehrzunahmen werden
durch eine kiinftig verdnderte Verkehrfiihrung verursacht.

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

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

Klima

Durch die Reduzierung des Griinanteils und die Erh6hung des Bebauungs- und Versiegelungsgra-
des wird sich die Klimafunktion des Plangebietes gegeniiber heute weiter nachteilig verandern. Es
ist eine etwas stirkere Erwdrmung der Fliche tagsiiber aufgrund verédnderter Strahlungseigenschaf-
ten und Abwirmeemissionen sowie eine leicht verminderte Abkiihlung nachts zu erwarten. Die ge-
planten Baumpflanzungen werden die nachteiligen Klimaverdnderungen geringfiigig mindern. Da-
mit ist eine voraussichtlich geringfiigige und nicht deutlich wahrnehmbare Verstarkung des bereits
heute nachweisbaren Wérmeinseleffektes verbunden.
Weiterhin kann der geplante kompakte Baukorper kiinftig moglicherweise zu starkeren Windfeld-
verdanderungen fiihren, als die bestehenden Gebéude. Dies kann zum einen zu verschlechterten Aus-
tauschbedingungen im Lee bewirken. Zum anderen kénnen Windgeschwindigkeitsiiberhohungen
aufgrund von Diisen- und Liickeneffekten entstehen, die mit einer Beeintrdchtigung der Aufent-
haltsqualitdt einhergehen.
Im Zusammenwirken weiterer, im Umfeld geplanter Bauvorhaben (Cox-Gelédnde, Bebauung der
Hangflidchen) wird sich die stadtklimatische Situation der Innenstadt kiinftig mdglicherweise deutli-
cher verschlechtern. Dies wére nur zu einem geringen Teil dem Vorhaben 'Gladium City-Galerie'
anzulasten.
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plans realisiert wiirde. Durch die vorhabenbedingt vollstdndige Beseitigung der vorhandenen Vege-
tation gegentiber einer iiberwiegenden Beseitigung bei einer Realisierung des bestehenden Bebau-
ungsplans, sind die Auswirkungen geringfiigig starker.

Stadtbild

Die Errichtung der 'Gladium City-Galerie' ist aufgrund der Lage an der stidtebaulichen Eingangssi-
tuation am Bahnhof Bergisch Gladbach und an einer der Hauptzufahrtsstraflen, der Paffrather Stra-
Be, stadtbildprigend. Die stddtebauliche Neuordnung bewirkt eine gestalterische Aufwertung des
vormaligen Busbahnhofareals und eine des Stadteingangs insgesamt.

Der neue Baukorper entspricht beziiglich der Hohenentwicklung (ca. 105 m tiber NN zuziiglich
technischer Dachautbauten) anndhernd der Hohe des heute vorhandenen Parkhauses und Bushofs.
Die Gesamtdimension des Baukdrpers wird durch die geplante vollstindige Uberbauung des Grund-
stiicks die heutigen Maf3e tibersteigen.

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

Kultur- und sonstige Sachgiiter

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

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

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

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

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

Wechselwirkungen

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

Zudem sind Wechselwirkungen im Sinne einer Summenwirkung des Vorhabens mit weiteren im
Umfeld geplanten Bauvorhaben zu erwarten (Umbauung des Bahnhofs, Bebauung des Cox-Geladn-
des und der Hangfldchen). Dies betrifft insbesondere die moglicherweise zu erwartenden Verdnde-
rungen der stadtklimatischen Situation der Innenstadt Bergisch Gladbachs, die nur in geringem
Malle dem Vorhaben 'Gladium City-Galerie' anzulasten sind.

Ubersicht iiber die wichtigsten gepriiften anderweitigen Losungsmoglichkeiten
Die wesentlichen anderweitig gepriiften Losungsmoglichkeiten sind nachstehend aufgefiihrt:
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 2194 - Gladium - Stadt Bergisch
Gladbach
Fiir das Plangebiet liegt der rechtskriftige Bebauungsplan Nr. 28 Teil 2, 1. Anderung vor.
Im Dezember 1999 wurde durch den Rat der Stadt die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 28,
Teil 2 'Stadtmitteprojekt' beschlossen.

Beide entsprechen nicht mehr den derzeit verfolgten Planungsabsichten.

Schwierigkeiten beim Zusammenstellen der Angaben

GemiB § 6 (4) Nr. 3 UVPG werden im Folgenden Hinweise auf Schwierigkeiten benannt, die bei

der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind (z.B. technische Liicken oder fehlende Kennt-

nisse):

Beziiglich der lufthygienischen Ausgangssituation sowie der vorhabenbedingten Auswirkungen lie-
gen keine aktuellen Daten vor.

Aufgrund der kleinrdumig wechselnden und auBerordentlich komplexen Untergrundsituation im
Plangebiet verbleiben — trotz detaillierter Untersuchungen im siidlichen Teil des Plangebietes —
noch Unwiégbarkeiten beziiglich der Anforderungen an die Gebaudegriindung sowie hinsichtlich
der Aussagen zur Boden-, Altlasten- und Grundwassersituation.

Finanzielle Auswirkungen:

1. Gesamtkosten der MaB3nahme:

2. Jahrliche Folgekosten:

3. Finanzierung:
- Eigenanteil:
- objektbezogene Einnahmen:

4. Veranschlagung der Haushaltsmittel:

5. Haushaltsstelle: -
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	I.  Der Beschluss des Rates vom 25.03.2004 zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2194 - Gladium - (Satzungsbeschluss) wird aufgehoben.
	II. 	Der Rat der Stadt Bergisch Gladbach beschließt gemäß § 10 Baugesetzbuch (BauGB) 
und der §§ 7 und 41 Gemeindeordnung NW den 
	Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2194 - Gladium -
	als Satzung und die Begründung gemäß § 9 Abs. 8 BauGB dazu.

