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* VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 2194 - GLADIUM - _ R TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

“Textliche Festsetzungen

zum V_o_rhabenbezogen'en,Bebauungvspla-n Nr. 2194 - Gladiurh -

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

1.1 Gema& § 1 Abs: 5 BauNVO sind dxo gemafs § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO allgemeln zulas-' .

sigen. Nutzungen ‘Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und GroBgaragen
mcht zuIassng o

1.2 Gemél §1 Abs 6 BauNVO sind dle gemaB g ADs 3 Nr.1 und 2 BaquO aus-
nahmsweise zuIassngen Nutzungen Tankstellen die nicht unter §7 Abs. 2 Nr. 5 BauN-

VO fallen, Wohnungen die nicht unter § 7 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO fallen nicht zu-
lassig.

1.3 Gemal § 1 Abs..9 BauNVO w1rd fur dxe Summe der Netto- Gesamtverkaufsﬂache inner-
halb des ausgewnesenen Kerngebietes (MK) eine Untergrenze von mlndestens 9.500
m? sowie eine Obergrenze von maxnmal 14.000 m* festgesetzt.

. 1.4 Gemal §1 Abs 9 BauNVO werden entsprechend der Satzung uber den Ausschluss.

~von Vergnugungsstatten und Elnzelhandelsnutzungen im Kerngeblet folgende Nutzun--
gen fir nlcht zuIassng erklart;

- Vergnugungsstatten deren ubenmegende Zweckbestlmmung die kommerZIelle '

Nutzung von Gluckssplelen und/oder Unterhaltungsgeraten (Splelhallen/ Splel- |
casnnos) |st :

- Vergnugungsstatten deren ubenmegende Zweckbestlmmung Sexdarbletungen ,
sind,

- Emzelhandelsbetnebe in denen neben dem Verkauf von Sexartikeln (Sexshops)
Filme vorgefihrt werden, wenn der Umsatz durch Fllmvorfuhrungen mehr als 50%
_ des Gesamiumsatzes betragt ‘

2. MaB der baulichen Nufz'u_ng (89 Abs.1 Nr.1 BauGB).

Grundflachenzahl

.21 Dle Grundﬂachenzahl wnrd mit 1,0 als Obergrenze festgesetzt

e
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2.2

23

4.2

5.1

Geschossflachenzahl

Dle Geschossflachenzahl (GFZ) wird mlt 3, O als Obergrenze festgesetzt

'GemaR § 21a Abs 4 Nr.3 BauNVO bleiben bej der Ermittlung der Geschossﬂachenzahl

(GFZ) die Flachen von Stellplatzen und Garagen in Vol‘lge‘sch_ossen unberdicksichtigt.

HBhé baulicher Anlagen

Die im Bebauungsplan fur das Kerngeblet festgesetzte Gebaudehohe von 105 5 Meter

tber Normalnull (muNN) ist als Héchstwert. festgesetzt Die festgesetzte Gebaudehohe

1 darf durch gebaudetechmsche ‘Anlagen wie Treppenhauser Fahrstuhliberfahrten so-
- wie einem- Technikgebaude fiir dle zentrale Luftungsanlage ausnahmswelse blS zZu ei-
ner maximalen: Hohe von 110 m G. NN uberschntten werden

: 'Flachen fur Versorgungsanlagen (§ 9 Abs 1 Nr. 12 BauGB)

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes ist der genaue Standort der zur Gewahr-

leistung der Stromversorgung erforderlichen und. im Bebauungsplan. festgesetzten
Transformatorenstation innerhalb des ausgeW|esenen Kerngeb|etes im Emvemehmen
mit’ dem Energleversorgungsuntemehmen festzulegen '

Geh- und Fahrrechte (8§89 Abs 1 Nr 21 BauGB)

" Die mit gr festgesetzten Flachen, sind mit Gehrechten zu Gunsten der Allgememhe|t zu
belasten. ’ '

- Diemit F festgesetzten Flachen sind mlt Fahrrechten zu Gunsten der Anlieger im Un-

tergeschoss zu belasten

Flachen zum_Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

" (§9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Paésive Schallschutzmaﬁnahmen

- Die zukunftlgen Gebaudefassaden innerhalb des ausgeWIesenen Kerngeblets die ge-
maR § 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB.im nachfolgenden Ubersichtsplan gekennvelchnet sind,

liegen in den Larmpegelberenchen I, L IV, ound VI gemaR der scha!ltechmschen Un-
tersuchung zum vorhabenbezogcnnn Bebauungsplan. '

For Aulenbauteile von Gebauden mnerhalb der vorstehend. benannten Larmpegelbe-’.

reiche, sind zum Schutz gegen Auenlérm ‘entsprechend des Abschnitts 5 der DIN
4109 (Schallschutz im Hochbau) dje in der nachfo!genden Tabelle aufgefuhrten Anfor-

derungen an die Luftschal!dammung elnzuhalten

7
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Larmpegel-

MaBerlicherAu- Aufenthaltsraume in. Burordume und
| bereich “| Renlarmpegel Wohnungen Ubernach- shnliches"
dB(A) . tungsraume in Beherber- - .
-| gungsstatten, Untemchts-
raume und ahnllches
Erforderllche R W res der Aufsenbautelle in dB :
m 56-60 30 T30
m 6165 35 30
R T86-70 40 35
) v 7175 45 40
Vi 7680 50 T
TAn Aufenbauteilen von R8umen, bei denen der emdrmgende Auf&enlarm aufgrund der inden
Raumen ausgelbten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Bettrag Zum lnnenlarmpegel Ielstet
werden keine Anforderungen gestellt :

'lAusnahmen von den Festsetzungen sind zu13551g wenn durch einen anerkannten Sachver—
stidndigen nachgewnesen wird, dass germgere MaRnahmen ausreichen. .

B\

- Larmpegelbereiche

" Abbildung 1: Lérmpégelberéiche B

" //éf |
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5.2

53

6.

»6.1

62

6.3

Hinweis:

" Nachweise zur Schalld@mmung smd im Baugenehmlgungsverfahren durch die Elgnung

der gewahiten Gebaudekonstruktion nach DIN 4109 zu fuhren die Korrekturwerte der
-DIN 4109 sind zu berucksxchtlgen Sofern die kunftlgen Fassaden von den im Bebau-
ungsplan dargestellten Baugrenzen zuruckb!erben ist im Baugenehmlgungsverfahren
die Luftscha!ldammung auf Basis der Anlage 4a der schalltechnlschen Untersuchung

©zum Bebauungsplan zu prufen

Anlagenlarm

‘Der Beurtellungspegel (L) verursacht durch d|e Summe aIIer techmscher Anlagenkom- '

ponenten (Luftung, Klima, Kompressoren etc) muss den Immlssmnsnchtwert der TA

Larm um mindestens 10 dB(A) unterschrelten Der Immissionsort st im Baugenehmi-

-gungsverfahren festzu!egen Die An!agenkomponenten sollten emzeltonfrel im-Sinne
der DIN 45681 sein. -

Parkhausnutzung

Die Nutzung des Parkhauses in der Nachtzelt nach TA Larm (22.00 Uhr b|s 6 00 Uhr) '
ist unzulassxg

Hmwels:

Sollte eine. Nachtnutzungv des Parkhauses erwlinscht seih‘ ist die Einhaltung der Richt-
werte der TA Larm zur Nachtzelt auf Grund!age eines schalltechmschen Gutachtens
nachzuwelsen - : ' '

Anpflanzen von Baumen Strauchern und sonstigen Bepﬂanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB) '

Innerhalb der im Bebauungsplan als ‘Verkehrsflache besonderer Zweckbestlmmung
(FuBgéngerbereich) ausgewiesenen Johann-Wilhelm-Lindlar-Stralte sind mindestens 8
,hochsté‘mmi,‘ge Baume einer Art aus beigeflugter Artenliste zu pflanzen. Der genaue
Abstand der B&ume richtet sich nach den",Anfordefungen an .die_;'t'echnische’ Ausbau-
planung der Johann-Wilhelm-Lindlar-StraRe und wird in der Ausflhrung festgelegt.
‘Baumscheiben sind in einer 'Mihdestgrérse von 2,50 m-x 4,00 m an7u|eg'en gartnerisch
zu bepflanzen und vor Uberfahren oder Begehen zu schutzen Durch entsprechende
Pflege smd die Baume dauerhaft zu erhalten. !

lnnerhalb ‘der im Bebauungsplan ausgewiesenen ‘Verkehrsﬂache besonderer Zweck—

- bestimmung' (Stadtplatz) sind mmdestens 5 Baume. einer Art aus belgefugter Artenliste:
zu pflanzen. S : : :

_ Durch entsprechende Pflege smd die Baume dauerhaft zu erhalten

Die Stlitzwand der Paffrather Strake ist zum geplanten Stadtplatz hm mtt Wlldem ‘Wein

(Parthenocnssus spec.) und Efeu (Hedera hehx) zu beranken Dle Berankung ist durch
entsprechende Pflege dauerhaft zu erhalten.
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8.1

8.2

8.3

8.4

8.5 -

8.6

Nachnchtllche Ubernahmen nach anderen gesetzllchen Vorschrlften
(§ 9 Abs. 6 BauGB) ' ‘

Baumschutzsatzung der Stadt Berglsch Gladbach vom 26 06. 1990 beschlossen auf- |
grund § 45 Landschaftsgesetz NW (LG NW)_ : ‘

Hinweise

Rechtsgrundlage . ,
Es gilt. die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der, Fassung vom 23 01. 1990 (Bun-

desgesetzblatt 1'S. 132)

Blsherlges Planungsrecht ‘

‘Durch den vorhabenbézogenen Bebauungsplan ‘Gladzum C:ty-Galene wird der rechts-

: kraftlge Bebauungsplan Nr. 28, Teil 2'- StadtmltteprOJekt -1 Anderung der Stadt Ber-

ngCh Gladbach teilweise tiberplant und in diesem Teil ersetzt

PflanzmaBnahmen ) Pflege / Unterhalt

Das Pflanzen hat fachgerecht nach DIN 18916 spatestens in der folgenden Vegetatl-.
onsperiode nach Fertigstellung der BaumaBnahme zu erfolgen. Der Erhalt der'Vegeta-

" tion ist durch fachgerechte dauerhafte Pflege gemé&R DIN 18919 sicher zu stellen. Bei

Abgang von Gehc’jlzeh sind Ersatzpflanzungen gleicher Art in mindestens gleicher Gré--
e vorzunehmen und durch Pflege entsprechend dauerhaft zu erhalten. Far Baume ist

zu geplanten und bestehenden. Leitungen hin ausreichender Wurzelschutz zu gewahr-
leisten. ' c :

Baugrundverhaltmsse

Aufgrund der klemraumlg wechselnden und komplexen Untergrundsntuatlon ist m|t Un-

wagbarkeiten bezlglich der Baugrundverhaltmsse sowie der. Grundwassersituation zu -
~rechnen. Hier sind im Rahmen- der Bauphase entsprechende MaRnahmen (tiefreichen-

de Aufschlussbohrung furjeden Grundungspfahl sowie ggf. modifizierte Grundung) zu
treffen.

Grundwasserverhaltmsse

Unterirdische Gebaudeteile der Bauvorhaben ragen kunftlg voraussm:hthch in das Grund- -,
wasser. Insofern-sind zur Trockenhaltung der Baugruben einfache Wasserhaltungsma&—
nahmen sowie AbdlchtLlngsmaBnahmen des Baukorpers gegen drickendes Wasser erfor-

" derlich.

Nlederschlagswasserbeseltlgung |

Bei der ErschlieBung neuer Baufldchen gllt aufgrund der Regelung des’ § 51a Landes-

wassergesetz (LWG) seit dem 01.01. 1996 der Vorrang der ortsnahen Niederschlags- =
‘wasserbese:’ngung (Versmkerung) .,ofern dles ohne Beelntrachtlgung des Wonhls der

| 470
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- 8.7 :

' Allgemeihheit moglich ist. Ausgenommen von der Verpflichtung ist jedoch gémé[&
- §51aAbs. 4 LWG Nrederschlagswasser we!ches in"eine vorhandene Trennkanalisati-

on abgeleitet wird.

 Das anfal!ende Nlederschlagswasser aus dem Berelch des neuen Elnkaufszentrums

'Gladium Clty Galerie' wird nach Abpufferung. durch elne Ruckhaltung der stadtlschen
Regenwasserkanahsatlon in.den angrenzenden StraRen zugeleltet Die Ruckhaltung »

‘wird innerhalb des ausgewnesenen Kerngebletes erfolgen. _

Bodenbelastungen

'Anfallende Aushub- und Abbruchmaterlahen smd gemaB Krw-/ AbfG vorranglg zu ver-

- werten. Ist dies nicht méglich, sind solche Materialien abfallwirtschaftlich zu beurteilen .

8.8

8.9

und ordnungsgemaf& auf/ in emer dafur zugelassenen Entsorgungselnnchtung zu ent-
sorgen

Nachwe|se uber den Verblelb der Matenallen smd dem Oberkre|sd|rektor des. Rhel— |
nisch- Berglschen Kreises — Untere Abfallwxrtschaftsbehorde - einzureichen. .

" Far den Bereich der reglstnerten und im Bebauungsplan geman §9 Abs. 5 Nr. 3

BauGB gekennzeichneten Altlas tenverdachtsflache sind - Erdauskofferungsarbelten
unter fachgutachterllcher Aufsicht auszufuhren Die belasteten Aushubmassen sind

. unter Zugrundelegung des vorliegenden ‘GEOS-Gutachtens vom 30.07. 1993 zu sepa-

rieren, ggf. entsprechend zu lagern und abzusichern sowie nach abfallrechtlicher Be-

urteilung ordnungsgemaB auf/ in einer dafar zugelassenen Entsorgungsemnchtung Zu
entsorgen.

,Nachweise Ubebr den Verbleib der Materialien sind dem Oberkreisdirektor -des’ Rhei-

nisch-Bergischen Krelses — Untere AbfallWIrtschaftsbehorde elnzurelchen

Nach’ Abschluss der Auskofferungs und Entsorgungsarbelten im Berelch der gekenn-

zeichneten Altlastenverdachtsﬂache lst vom beauftragten Fachgutachter ein entspre-

chender Abschlussberlcht zu fertigen und der Stadt Bergls\.h Gladbach - Fachberelch

Umwelt und Technik/ Umweltschutz — einzureichen. -

’ Werbeanlagen

Bei Anordnung und Betrieb von Werbeanlagen ist der gemeinsame Runderlass 'Licht-
immissionen, Messung, Beurtellung und Verminderung' des Umweltmmlstenums sowie

, des Stadtebaumlmstenums vom 13.9. 2000 (SMBI.-NRW. 7123) zu beachten

'Slnd in der zelchnenschen Darstellung des Bebauungsplanes mehrere unterschledhche

lineare Signaturen der Planzelchenverordnung unmittelbar parallel nebenemander oh-
ne Vermafung eines zwnschen'legenden Abstandes gezelchnet SO fallen sie als Fest-

. setzung in einer Linie zusammen.’
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810 ‘Das im Rahmen der Emgnffsbewertung (Umweltberlcht) ermlttelte Ausglelchsdeﬁzlt
wnrd im stadtischen Ausgleichsgebiet "Grube WeiR" nachgeWIesen Zum Ausgleich des

Emgrlffes w:rd hier die MaRnahme "Neuanlage Erhaltung und Pflege einer extensiven .

Wiese” durch die Stadt durchgefuhrt lhre dauerhafte Durchfuhrung lst uber das Oko-.

“konto sxchergestellt

* Pflanzliste _

: ’Baume far offenthche Verkehrsﬂachen (siehe 6 )

GroBkromger hochstammrger Laubbaum Stammumfang 30 35 cm

.| Robinie Robinia pseudoacacia

| Gleditschie Gleditsia triacanthos

‘| Schnurbaum -t Sophora japonica
Platane | Platanus acerifolia -

' 'Baume flr den qeplanten Stadtplatz (S|ehe 6 )

Feldahorn

Acer campestre

\

Baumhasel

Corylus colurna

Pflaumenblattrlger WeIBdorn '

Crataegus x prunifolia ,Splendens”

Robinie -

Robinia pseudoacacia:




Begriindung

gemén § 9 Abs. 8 BauGB

zUm‘Vof‘habenbezogene'n_' Bebauungsplan

| ‘Nr.'2'1' 94 - Gladium “

BKR Aachen, DunantstraBe 8, 52064 Aachen
' Tel. 0241/ 470580 o Fax 0241/ 4705815

i
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. ‘ 1

o 8.2 Kosten

- Stadtebauliche Konzeption ‘

Umsetzung des Bebau‘ungsplba‘ns

" Inhalt L
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52 Begrundung der planungsrechtllchen Festsetzungen :
5 2.1 Art der baulichen Nutzung
5.2.2 MaR der baullchen Nutzung ..

5.2.3 Uberbaubare Grundstiicksflache............ e, e

5.2.4 Anpf!anéen von Baumen, Strauchern und sonstigen. .
‘Bepflanzungen '

5.2 5 Verkehrsflachen

5.2.6 Flachen fiir besondere An!agen und Vorkehrungen zum Schutz vor
- schéadlichen Umwe!teanIrkungen

5.2.7 Mlt Geh Fahr— und Le:tungsrechten zu belastende Flachen...

Umweltvertragllchkelt des Bebauungsplans
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BEGRUNDUNG zum VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN NR. 2194 - GLADIUM-

'1_ ' Planungsanlass und stadtebauhche Zlelsetzung

Die ‘Gladlum Clty-Galerle GmbH & Co KG BuddestraBe 14 51429 Berglsch Gladbach be-
absichtigt, auf dem zentralen Grundstiick stidéstlich des ehemaligen Kalkwerkes Cox, stdlich
" der Paffrather StraBe und nordlich des. S-Bahnhaltepunktes an der Johann- Wllhelm Lindlar-
Strale das Einkaufszentrum 'Gladium City-Galerie' .zu errlchten Bei dem geplanten Bauvor- |,
-haben handelt es sich um ein insgesamt 5- ge%hossrg_es Einkaufszentrum mit einer zentralen
Mall, Verkaufsflachen auf insgesamt drei Etagen sowie zwei in das Geb&ude integrierte Park-
‘decks plus eine optisch in das Gebaude mtegnerte Parkebene auf dem Dach fur msgesamt ca.
670 Kfz-SteIlplatze ;

Mit der Verlagerung des stadtlschen Busbahnhofes auf das Gelande des ehemahgen S-Bahn-
.haltepunktes und dem beabsnchtlgten Abriss’ des Parkhauses an der. Paffrather Stralke wird
der zentrale Bereich ZW|schen Paffrather Straf&e JakobstraBe Statlonsstraﬁe sowie Johann-
Wilhelm-Lindlar-Strale fur eine stadtebauliche Neuordnung und’ Neugestaltung frei. Das Ge-
lande hat bedingt durch seine zentra!e Lage in-unmittelbarer Ndhe zum S- und Busbahnhof, .
- zur HauptstraRe (FuBgéngerzone) sowie durch seine stadtisch gepragte Umgebung mit zahl- -
" reichen EinzelhandelénutZungen im unmittelbaren Umfeld eine Uberragende Bedeutung fur die

- kinftige stédtebauliche Entwrcklung des Stadtkerns von Bergisch Gladbach.

Mit der Entwncklung des Standortes werden folgende stadtebauhche Planungsaele verfolgt

. Starkung der lnnenstadt durch einen erganzenden ‘hochwertigen Elnzelhandels- und
Dlenstlelstungsstandort in zentraler, stadtebaulich integrierter Lage- :

» Stadtebauliche Neuordnung und gestalterische Attraktivierung des vormaligen Bus- / Bahn-
hofsareals und zugleich gesta!terlsche Aufwertung des Stadtelngangs ‘

X Stadtebauhch gestaltensche Embmdung des Bauvorhabens in das Umfeld unter Berdick-

. sichtigung der bewegten Topographie . . '

. Schaffung einer kerngebletstyplschen Nutzungsstruktur und Nutzungsdlchte }

"« Ausschluss von unerwunschten Nutzungen wie z.B. Vergnugungsstatten (Splelhallen :
Splelcasmos) u.a.

. Optlmale verkehrliche Einbindung des Vorhabens in das umliegende Stralennetz und
stadtvertragliche Abwickiung des vorhabenbezogenen Ziel- und. Quellverkehrs, kirzeste
Wege zum zentralen OPNV-Knotenpunkt (S-Bahn- Haltepunkte Busbahnhof)

. Verbesserung der Aufenthalts-"und Erlebnlsquahtaten fur FuBgéanger, VergroBerung des'

’ fuBlaufigen Einkaufsbereichs von der Grinen Ladenstralte bis zum neuen Busbahnhof

. Einhaltung der fiir die Vorhabensgerausche ma(Sgebenden Immlsswnsnchtwerte in der

' Nachbarschaft . .

s Abriss des alten Parkhauses und Schaffung von Ersatzﬂachen far den ruhenden Verkehr

. Ausglelch des vorhabenbedlngten Emgnffs (Uberbauung von heutlgen Restgrunflachen)..

Das Baugrundstiick istin der nunmehr geplanten Form weder nach § 34 BauGB — ZuIassngkelt
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile'~ bebaubar, noch entspre-
chen die vorgesehenen Nutzungen dem rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 28 Teil 2 1. Ande-
" rung. Auch die im Dezember 19899 durch den-Rat der Stadt beschlossene 2. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 28, Teil 2 - StadtmltteprOJekt - entsprlcht nlcht mehr den nunmehr formu-
lierten Planungsabsmhten : . : ,
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Angeswhts der mit dem Vorhaben mittelbar und unmittelbar verbundenen stadtebauhchen und
verkehrlichen Neuordnungserfordernlsse sowie geltender umweltrechthcher Anforderungen
kann das fir das Vorhaben bendtigte Planungsrecht {iber einen vorhabenbezogenen Bebau- .
ungsplan i.S.v. § 12 Baugesetzbuch (BauGB) geschaffen werden. Der mit der Stadt abge-
stimmte Vorhaben- und Erschhefsungsplan stellt die Voraussetzung fir die. Durchfuhrung des
formlichen Bauleitplanverfahrens dar.

- »Fur das beabszchtlgte Vorhaben ergibt sich aus dem (Gesetz uber dle Umweltvertraghchkelts- .
~ prifung’ keine zwmgende Verpflichtung. zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung. Dle Stadt Bergisch Gladbach empfiehlt jedoch, zur Quahflzxerung und Erleichterung der

Abwagung im Rahmen des Bauleltplanverfahrens die Umweltbelange in Formeines Umwelt—’

~ berichtes in Anlehnung an § 2a BauGB darzuste!len

. D|e sffentliche Auslegung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgte vom 13.10.2003 -
bis 13.11.2003. Zur Konkrehsnerung der Planungsmele 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 Architektenplé&ne des Architektur-
bdros pos4 und stellen keine neuen Planinhalte dar. Fiir die Erganzung der Planzeichnung um
elnen schematischen Geb&udeschnitt sowie der Festsetzung einer Mindestverkaufsflache von -
9.500 m? wurde im Sinne des § 13 BauGB (Verelnfachtes Verfahren) dem Vorhabentrager ei-
ne angemessene Frist zur Abgabe einer Stellungnahme gegeben. Der Vorhabentrager hat den
" vorgeschlagenen Erganzungen unelngeschrankt zugestlmmt '

2 RaumllcherGeltungsberelch

’ Der raumliche. Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans hat eine GroBe von
ca. 1,9 ha und erstreckt sich von der Paffrather Strafle im Osten Uber die StatlonsstraBe im
Suden bis zum S- -Bahnhaltepunkt Bergisch Gladbach. Das das Grundstuck der ‘Gladlum City-
Galerle unmlttelbar umgebende Stralennetz inkl. des geplanten Knotenpunktes in der Jakob-

strale -ist somit in den Ge!tungsberelch des vorhabenbezogenen Bebauungsp!ans embezo-
gen. : . :

Gesetz Uber die Umweltvcrtraghchkeltsprufung (UVPG) vom 12.2. 1990 zuletzt geandert durch das Gesetz zur
Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie,” der IVU-Richtlinie und weiterer EG- thhthnlen zum Umweltschutz vom
-27.07.2001, rechtsgiltig seit dem-03.08.2001 . . :

//74 ,_ 8 .




BEGRUNDUNG ZUM VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN NR. 2194 - GLADIUM -

" Abbilding 2-1: Réumlicher Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
3 v Planungsrechtliche Situation /.Vorg_aben ﬁbergeofdn_eter Plam_jngen

3.1 GebletsentWIcklungsplan

Im Ge’bietsentwmklungsplan (GEP) lSt das Plangeblet als Allgememer Sledlungsberelch (ASB)
dargestelit.

3 2 Flachennutzungsplan

Der WIrksame Flachennutzungsplan der S*adt Bergisch Gladbach stellt fur das Plangebiet
'Kerngebiet' (MK) mit der Zweckbestlmmung ‘Zentraler Omnibusbahnhof’ (ZOB) und *Offentli-
ches Parkhaus' dar. Somlt bedarf es einer Anpassung des Fiachennutzungsplanes an die ak-
tuellen Planungsziele. S

Die Nutzung 'ZOB‘ wurde zmschenzenthch verlegt und auf ehemahgen Bahnflachen an der
: Statlonsstrarse einer neuer Busbahnhof errichtet. Der Flachennutzungsplan ist daher den tat-
sachlichen Gegebenhelten und den’ stadtebaulichen Zielsetzungen fur den betreffenden Be-
reich der Stadtmitte anzupassen Ein entsprechendes Anderungsverfahren des Flachennut--
zungsplanes wird zurzeit - im Parallelverfahren geméaR § 8 Abs. 3:BauGB zur Bebauungsplan-
- aufstellung - durchgefihrt. Die Anderung Nr. 150/ 2110 - ‘Bahnhof Bergisch Gladbach - des
Flachennutzungsplanes umfasst u.a. die Verschiebung der Zweckbestimmung 'ZOB' in den
’»Berelch bisheriger Bahnflachen, der zukiinftig als 'Verkehrsﬂache mit der Zweckbestimmung
'ZOB" dargestellt wird. Dartiber hlnaus sollen |m Kopfbereich des Bahnhofes (bisherige Bahn-
_flachen) zusatzliche Kerngebletsﬂachen (MK) dargestellt werden. ‘

NP B




BEGRUNDUNG ZUM VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN NR:. 2194 - GLADIUM -

/

3.3 Satzung tiber den Ausschluss von Vergnugungsstatten und
" Einzelhandelsbetrieben ’

'Das Plangebiet ist tberlagert von der 'Satzung der Stadt Bergisch Gladbach tiber den Aus-
schluss von .VerQnUgungsstétten und Einzelhandelsbetrieben' -(TextbebaUungsplan) vom
20.12.1984. Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan' den 0.g. Textbebauungsplan fir sei-
. nen Geltungsbererch automatrsch aufhebt, erfolgt eme Ubernahme der selnerzert getroffenen
»Zulassrgkertsregelungen

34 Rahmenplanung Innenstadt Berglsch Gladbach

) Der Rat der Stadt Bergisch Gladbach hat-am: 23 06. 1999 eine Leltbrldkonzeptlon fur den In-
nenstadtbererch von Bergisch Gladbach zu den Themen Nutzung, Verkehr, Stadtbild und Frei-

raum beschlossen Dre fur das Plangebret relevanten Ziele und Inhalte dieser Lertbrldkonzeptl-
on ' : “ ‘

. Verbesserung des Verknupfungspunktes 'Bus und Bahn

« - Ausweitung der Kerngebretsnutzungen auf'den Busbahnhof/S Bahnhaltepunkt,

'« Entwicklung des FuBgangerbereichs, der sich heute weitgehend auf die Achse der heut|- :
- gen HauptstraRe beschrénkt, stérker in die Breite,

. Entwrcklung der Johann Wilhelm- Llndlar-StraEe als Fu&gangerzone Rlchtung Cox-
Gelande

e Anlage einer Baumrelhe |n der verlangerten FurSgangerzone Johann erhelm Llndlar-
Stralle : _

liegen auch dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugrunde. P

4. Stadtebaullche Situation 5 \

. : _ \ ‘
Das Plangeblet liegt im Stadtzentrum von Bergrsch Gladbach unmittelbar im Nordosten des S-
Bahnhofes. Nérdlich des Plangebiets grenzt die Flache des ehemalrgen Kalkwerkes Cox an.
Im Stidosten befinden sich die Fuf&gangerzonen Hauptstraf&e und Johann Wllhelm Lindlar-

Stralle sowie die Lowenpassage (ehemalrges Kaufhaus 'Kaufnng)

Das Plangebiet ist in seiner heutigen Funktron und seinem Erschemungsbrld stark durch ver-
‘kehrstechnische Anlagen gepragt. Fur den Betrachter wirkt der ehemalige Busbahnhof mit den
darlber hegenden Parkdecks und das Parkhaus an der Paffrather Strarse mrt insgesamt ca.
700 Kfz-Stellplatzen® domrnrerend Eine ehermals bebaute Flache zwischen dem Busbahn-
“hof/Parkhaus und. der Stationsstrake liegt brach. Aus stadtebaulicher Sicht tritt das gesamte
" Areal aufgrund seiner Mononutzung, der Verkehrsbauwerke und der fehlenden Gestaltung
negatrv in Erschernung '

2 Durch die vor mehreren Jahren durohgefuhrte Sperrung-der obersten Parkebene (Parkdeck/Ran\penturm) ste-

hen aktuell lediglich ca. 500 Stellplatze zur Verfgung; nach Aussagen des Betrerbers ist das Parkhaus derzert
-Zu 70% (ca. 350 Parkplatze) ausgelastet . B
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“Der ehemalige Busbahnhof ist aufgrund der Dimension seiner aufgestanderten Uberdachung,
der schlechten Beleuchtung und der fehlenden Gestaltung unubersnchthch unattraktiv.und oh-
ne Aufenthaltsquahtaten

Der Bahnhofsbereich ist durch die JakobstraRe, d|e tlefergelegte Zufahr‘tsstral&e zu dem Park-
- haus sowie die Stat:onsstra(&e (Rampe) auf die Belange des. motorisierten lnd1v1dua|verkehrs
, ausgerlchtet und bletet keine Qualitaten far FuBganger

Die fuBIauﬁgen Anbindungen des Busbahnhofareals und des S- Bahn- Endhaltepunktes uber'
“die FuBgangerberelche Johann-Wilhelm- Lmdlar—StrafLe und Am alten Pastorat sind unzurei-
}chend und gestalterlsch wenig ansprechend Den mit Bus und Bahn ankommenden Besucher ,
‘erwartet eine unattraktlve Entree-Situation in das Stadtzentrum die durch brachgefallene odor '
mmdergenutzte Flachen geprégt wird..

" Abbildung 4-1:  Blick von Siiden auf den bestehendeng’Bu’sbahnhof

4.1. Vegetation ) S _ _
Das Plangebi‘éf ist in Weifeh Teilen'd'urc‘:h' d'asParkhau’s sowie durch Verkehrsfldchen versie-
gelt. Im Bereich der rd. 12000 m? glofsen Brachflache zwischen der Statnonsstraf&e Ecke Jo-

hann-Wilhelm- Lmdlar—StraBe und dem Parkhaus haben sich grasreiche Brachen sowie Gebu-
sche und Iucklge Ruderalvegetatlon auf Schotterboden angesxedelt
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‘5‘ ; Stéidtebau_liche-Konzeption '

5.1 Ailgemei’n\eﬂPlanungsziele

511 Nutzungskonzept

. Das Nutzungskonzept baut auf dem Rahmenplan 'lnnenstadt Berglsch Gladbach' (1999) auf ‘
. Es zielt auf eine Starkung der Innenstadt durch einen erganzenden hochwertlgen Einzelthan-
dels- und Dlenstlelstungsstandort in zentraler, stadtebaulich integrierter Lage -und durch
Schaffung einer kerngebietstypischen Nutzungsstruktur und Nutzungsdichte ab. Hierbei wird in
Anlehnung an den Rahmenplan fur die Innenstadt von Berglsch Gladbach das Ziel verfolgt,
die Ful’Sgangerzone auch’i in die Breite zu entwickeln. Zur Slcherung einer hohen Nutzungsqua-
litat in der lnnenstadt von Berglsch Gladbach sollen zudem unerwunschte und unvertragliche
,Nutzungen mnerhalb des Plangebletes ausgeschlossen werden

‘Im Untergeschoss. der "City-Galerie" ist ein SB. Warenhaus geplant (Verkaufsﬂache ca.
4.400 mz) Im Erdgeschoss und 1.0G sind jeweils Emzelhandelsnutzungen wie' Drogerie,
© Sport, Textil Kaufhaus, Junge Mode u.a. sowie D|enstlelstungen und Buros: vorgesehen. Die

fur den Einzelhandel vorgesehene Netto-Gesamtverkaufsfldche (ohne Dienstleistung, Gastro-
‘ nomle und Buro) betragt rd. 14.000 m2. Die oberen zwei Etagen der "City-Galerie" sowie die
Dachflache sind als Parkdeck mit ca. 670 Stellplatzen ausgestaltet und dienen der Unterbrin-
gung des ruhenden Verkehrs. : :

Die Funktions- und Tragfahlgkelt des Nutzungskonzeptes wurde im Zuge eines Emzelhan-
delsgutachtens durch das Institut fir Gewerbezentren, Starnberg (02/2003) grundsatzlich po-
sitiv beur‘tellt Demnach stellt das durch die 'Gladium City-Galerie’ GmbH geplante Einkaufs-
zentrum mit der Verkaufsflache von ca. 14.000 m? ein in Deutschland bewahrtes und zur Er-
hohung dervlnnenstadt -Attraktivitat beitragendes Nutzungskonzept dar. Der Abriss des vor-
handen Parkhauses sowie die geplante Verlangerung der Fulgéngerzone bis zum Ei'ngahg
der 'Gladium City- -Galerie' werden zu einer Verbesserung'd’er stadtebaulichen Situation in'die-
sem Berelch der Innenstadt fithren. Das Konzept wxrd aller Erfahrung nach dazu beltragen die
heute aus Berglsch Gladbach vagabundierende Kaufkraft merklich zu binden. -

51. 2 Baulich- raumhches und funktlonales Konzept

Das baulich- raumhche und funkt:onale Konzept zielt auf e|ne stadtebauhche Neuordnung und
»Attraktlwerung des vormahgen Busbahnhofareals und somit auf eme gestalterlsche Aufwer-
tung des Stadtemgangs ab. Dieses Ziel erd durch die bauliche und funktionale Einbindung
des Vorhabens in das Umfeld unter Berucksnchtlgung der bewegten Topographxe errelcht

Die "Clty -Galerie" nimmt das gesamte Grundstiick zwischen JakobstraBe Paffrather StrarSe
Statnonsstraf&e und Johann-Wilhelm- Lmdlar—StraBe in Anspruch. Der Baukorper ist 5-geschos- |
sig geplant — davon tritt das Untergeschoss fir den Betrachter nicht in Erschemung Der kom-
pakte Baukérper wird mit einem Flachdach versehen im Sudwesten an der zum S- Bahnhofv
exponierten Fassade folgt die Gebaudekante dem Verlauf der Johann- W|lhelm Lmdlar—StraBe

ab dem 1. Obergeschoss erfolgt-an der nordhchen Fassadenhalfte eine aufgestanderte Uber-
bauung des Stra&enraumes : " '
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. Fur den FuRganger wird 'sich diese Uberkragung als Arkade darstellen. Der Geb&udevor-
'spr‘ung ist zudem geeignet, die Fassadenabwicklung in"Richtung S- Bahnhbf zu gliedern und ‘
aufzulockern und somit das zum S-/Busbahnhof orlentlerte 'Gesmht' des Baukorpers positiv zu
gestalten. :

Die’hérdliche’n und sudlichen Gebaudekanten folgen dem Verlauf der JakobstraRe bzw. Stati-
onsstraRe; im Nordosten an der Griinen Ladenstrale spart der Baukorper eine kublsche
Hohlform zu Gunsten elner Platzgestaltung aus.

Dle "City-Galerie" W|rd Uber zwen Eingénge fur den FuRgénger erschlossen

e Der zum S-Bahnhof hin orientierte Emgang befindet sich im Suden des Baukorpers an der
Ecke Johann Wilhelm- Lmdlar—StraBe / Statnonsstraf&e Uber diesen Eingang auf der Erd-

_ geschossebene (+/- ) errelcht der vom S- /Busbahnhof kommende Besucher das Gebau- :
. deinnere. :

. 'Ein weiterer zur Fungangerzone bzw zur HauptstraBe hin- orlentlerter Elngang beflndet

sich im Osten des Baukorpers auf der 1. Obergeschossebene (+ 1) an der Griinen Laden- -
“straRe. Die an diesem Eingangsbereich entstehende Platzsituation stellt somit das Binde- ‘
glied ZW|schen FuRgéngerzone und "City-Galerie” — und somit auch S-/Busbahnhof — dar.

‘Die Querung der StatlonsstraBe von d|esem Platz aus erfolgt uber eine neu zu emchtende
FuBgangerbrucke :

Tagsuber ist die fuBIauflge Verknupfung der S- /Busbahnhofes m|t der FuBgangerzone durch -
die Mall der "City-Galerie" sowie einen Arkadengang im Stden des Baukorpers gewahrieistet.
Nachts bzw. nach SchlieBung des Gebzudes wird die fuBlaufige VerknGpfung von S-/Bus-
bahnhof und HauptstraBe durch den Arkadengang im sudlichen Teil des Baukorpers gewahr-

leistet. ' '

51.3 Verkehrskonzept

Die ErschlieBung der "City- -Galerie” durch den motonsxerten lndnvndualverkehr erfolgt zum ei-
 nen Uber die Paffrather Strale: Uber eine im Zwelrlchtungsverkehr zu befahrende Rampe in
Hochlage werden die geplanten Parkdecks von Osten angedlent Zum anderen erfolgt eine
ErschlieBung tber die Jakobstrale im Norden. Hier ist ein mveauglelcher Anschluss der Park-
hausrampen an das 6ffentliche Stralkennetz vorgesehen Die ErschhefSung der "Clty -Galerie”
durch den Anlieferverkehr erfolgt Uber die JakobstraRe in Tieflage. Von der Jakobstrarse aus
_erfolgt die LKW - Zu- und Abfahrt unterhalb des Stadtplatzes an der Grunen Ladenstrafse (ber
eine Rampe in das sidliche Untergeschoss des Baukorpers Durch die Emnchtung elner aus- .

'rexchend dlmensnomerten Wendeflache fur: den LKW-Verkehr kann die Anheferung in Form ei-
ner Sackgasse erfolgen '

Die Fquegefuhrung erfolgt durch Anschluss an das vorhandene umgebende Fu&wegenetz
‘Zum einen werden die FuBganger.m.der als Fufigédngerzone, anZ|p1erten Johann-Wilheim-
Lindlar-Strae zum Haupteingang des Einkaufszentrums gefthrt. Ein zweiter Anschluss an die
FuRgangerzone erfolgt Uber ein Brickenbauwerk in GroRe eines Platzes an der Griinen La- ‘
denstrale. Die Fquegefuhrung innerhalb der "City-Galerie” erfolgt zum einen Uber die diago-
nal verlaufende Mall im Kern des Gebaudes
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'Dlese verbindet auch die beiden Emgange (val. auch Kap. 5 1.2). Sém‘tliche Fquegea’h-, ’
schliisse der "Clty Galerle" sowie die innere Erschhersung sind barnerefrel und behmdertenge—

. recht konzipiert.

Die ErschlieBung der "Clty Galerle" durch_den Offenthchen Personennahverkehr (OPNV) er-
folgt Uber. den in unmittelbarer Nachbarschaft gelegenen S Bahnhaltepunkt sowne den Bus-
: bahnhof und das dort|ge Nahverkehrsangebot ,

'Ruhender Verkehr -

Das Parkraumkonzept far das Elnkaufszentrum sieht dle Unterbringung des ruhenden Ver—
. kehrs innerhalb des Baukorpers vor. Die oberen zwei- Etagen des Einkaufszentrums sowie d|e :
. Dachflache werden far Stellplatznutzung ca. 670 Stellplatze vorgesehen

Der Bemessung des Stellplatzkontmgentes fir das "Gladium- Pro;ekt" liegen u.a. die Empfeh-
“lungen des Verkehrsplaners Dr.” Blanke (Verkehrsuntersuchung Innenstadt ‘Bergisch Glad- -
bach Februar 2003) zu Grunde. In der Verkehrsuntersuchung, die anlasslich der beiden pro-
jektierten E'nknufcznntron 'Gladium' und 'Kaskade' von der VerwaltL.ng beauftragt wurde, wur-
de fur das Elnkaufszentrum '‘Gladium!' 1m Februar 2003 ein Bedarf von ca. 370 Stellplatzen er-
- mittett (Berechnungsansatz nach der VenNaltungsvorschnft zur Landesbauordnung NW).

x D|e Erm|ttlung der Gesamtzahi der Stellplatze feitet snch wie folgt ab:

~Bei isolierter Betrachtung des. Objektes Gladlum "City-Galerie” erglbt snch eine Zielgroke von

~ insgesamt 366 Stellplatzen Es gilt allerdings zu beachten, dass eine Reahsnerung des "Gladi-
um-Projektes” die Uberbauung des vorhandenen Parkhauses Busbahnhof bedingt und als di--
rekte'MaRnahme diese entfallenden Stellplétze zummdest in Anteilen entsprechend innerhalb
des Gladlum Komplexes ersetzt werden sollen.

Daruber hinaus werden kunftlg vorhandene Stellplatze (1m Bereich der Stahonsstral&e) durch’

“die Verlegung des Busbahnhofes entfallen. Da durch den Neubau des Busbahnhofes keine -
separaten Stellplatze geschaffen. werden, wird daher im Zusammenhang mit. dem Gladium-
- Projekt als indirekte Mainahme empfohlen, zySétiliQhe E’rsatzsteilpilétie zu schaffen.

Unter Berlicksichtigung von Synergieeffekten zwischen den neuen Einzélhandelsnutzungen '
innerhalb der 'Gladium City- Galene mit den vorhandenen Nutzungen im Bereich der Innen-
stadt von Bergisch Gladbach wird ein Anteil von 50% des heuhgen Stellplatzangebotes im -
~ Parkhaus Busbahnhof (ca. 500 Stellplatze) als Mlndestwert angesehen d.h. die Errlchtung
von ca. 250 zusatzlichen Stellplatzen. Hierbei wird berucksxchtlgt dass ein neues Einkaufs-
" zentrum nicht nur Neukunden anziehen wird, sondern auch dazu beitragt, dass dle heutigen
Kunden ihre Aufenthaltszeit in der Innenstadt verlangern. Dies fithrt zu entsprechend 'lénge’ren
Stellpiatzbelegungen und einer damit verbundenen erhdhten Stellplatznachfrage In der Ge-
samtbetrachtung wnrd somit aus gutachterhcher Sicht im Falle einer Reahsuarung der 'Glad|um-
City-Galerie'  mit den - vorgegebenen . NutzungskenngroBen eine erlgroll.e ‘von
(366+ca. 250+ca 100 ) rd. 700 Stellplatzen als erforderhche Groﬁe des Kfz—Stellplatzbedarfes
empfohlen. ' : ,

In der dem Bebauungsplanverfahren vorgeschalteten Verkehrsuntersuchung des Ingenieurbl-
ros Dr. Blanke - Bochum wurden im Hmbhck auf die Verkehrserzeugung und dle geplante An-

| "4'/2 |
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~ zahl der Stellplatze auch unter Berucksnchtlgung bestehender EnNelterungspotenZIaIe fur den
Elnzelhandel (mit einer zusatzhchen Verkehrserzeugung) in-“der Innenstadt keine Bedenken
gegen die Integration der "City- Galene" in das stadtische Verkehrsgefuge von Bergisch-
Gladba,ch formuliert. Demnach ist das Vorhaben Gladium unabhéngig vom Ausbau des Drie-
-scher Kreuzes als, KreisverkehrSplatz und bei Sperrung der RampeStationsst’i’aBe fﬁr‘ den In-
dividualverkehr tragbar. Insgesamt ordnet sich das ‘Vorhaben somlt vertraghch in das Ver-
kehrskonzept fur die Innenstadt von Berglsch Gladbach ein und dle Erschlieung der "City-

. Galerie" ist gesnchért

. Abbildung 5-1:  Verkehrsfihrung des lndi,vidual\}erkehrs i Bereich der ‘Gladium City-Galerie'

5.2 'Begrﬁndung def'planungéreéhtlidhen Festsetzungen

521 Artder baulichen Nutzung

Als Art der bauhchen Nutzung wird fur die "City-Galerie" Kerngebiet gemaR § 7 Baunutzungs— ;
verordnung (BauNVO) festgesetzt. Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von
Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der
Kultur. Als Hauptnutzungsarten werden im Nutzungskatalog der Ziff. 1 und 2 des § 7 Abs.2
'BauNVO u.a. Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude Elnzelhandelsbetrlebe und Schank-

443
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L und SpelseW|rtschaften genannt Somit ist das Vorhaben 'Gladium Clty-GaIerle mit semer an-
gestrebten Nutzungsstruktur emdeutlg als Kerngeblet einzustufen.

~ Nicht wunschenswerte Nutzungen werden vom Zulassngkeltskatalog ausgeschlossen Insbe-
sondere Tankstellen mit einer hohen Verkehrsfrequenz und entsprechenden Abgas- und
Larmemissionen snnd als nicht vertraghch mit dem angestrebten hochwertlgen Nutzungsmlx

 einzustufen.

Auf Ba5|s der durch die Stadt Bergisch Gladbach erstellten Tragfahlgkeltsanalyse fur zwei - .
pro;ektlerte Einkaufszentren im Emzelhandelszentrum Stadtmitte und dem darauf- fuBenden
Beschluss des Hauptausschusses der Stadt vom 27.05.2003 wird die maximal zu|a55|ge Ver-
kaufsﬂache fir die 'Gladium City- Galene auf 14. 000 m? beschrankt. ‘Somit werden solche Ar- ~
~ten von baulichen Anlagen ausgeschlossen die aufgrund der GroBflachlgkelt ihrer Verkaufs-

flachen negatlve Auswirkungen auf die Emzelhandelsstruktur 1n der lnnenstadt von Berglsch
Gladbach erzielen. : ' :

Desweiteren setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan eine Mmdestverkaufsﬂache von
'9.500 m? fest. Diese Festsetzung dient der planungsrechthchen Sicherung des stadtebauh-

. chen Ziels, vorrangig ein ,Einkaufszentrum® und andere kerngebietstypische Mlschnutzung

- (wie z.B. Buro- und Dienstleistungen) nur untergeordnet in unmittelbarer Nahe des S- und
Busbahnhofes zu entwnckeln Durch die Festsetzung der Mlndestverkaufsflache kann ein ,Um-
~ kippen* des stadtebaulich gewunschten Einzelhandelsstandortes zu einer ,sonstigen, nicht -
verrangig angestrebten Kerngebietsnutzung - bezogen auf das konzipierte, konkrete Bauvor-

haben sowie auf den betreffenden Standort in der Stadtmltte von Bergisch Gladbach - verhin-
dert werden : : :

522  MaB derlbaulichenNutzung

Das MaR der baulichen Nutzung bestimmt den Grad der baulichen Nutzbarkeit des Uberplan-
ten Grundsticks. Naher bestimmt wird es durch die Festsetzung einer maximalen Gebaude-
'hohe d|e Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) der GeschossﬂéchenZahI (GFZ) und die
Elntragung von Baugrenzen. . S o '

Das Maf& der bauhchen Nutzung orlentlert sich an. den stadtebauhchen Zlelvorstellungen far
" diesen Bereich. Demnach ist beabsichtigt, in der zentralen Lage von Bergisch Gladbach eine
hohe stadtebautiche Dichte und somit eine hohe Ausnutzung des Grundstlicks zu erreichen.
Fiir das Vorhaben 'Gladium City-Galerie' wird daher mit der Grundﬂachenzahl von 1 0 die O-
bergrenze fir-das MaR der baulichen Nutzung gemafs § 17 BauNVO far Kerngeblete festge-‘
setzt. Die Grundflachenzahl gibt hierbei an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadrat-
_meter Grundstuicksflache zula55|g sind. Folgllch darf das Grundstuck der 'Gladlum Clty-
jGaIerle GmbH zu 100% bebaut werden.

Die Geschossfldchenzahl wird ‘mit 3 0 festgesetzt Dies entsprlcht den gemafn § 17 BauNVO‘
festgesetzten Obergrenzen fur die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung fir Kern-
_-gebiete. Um eine angemessene Nutzungsdichte innerhalb des Einkaufszentrums zu erreichen

‘werden bei der Ermittlung der GFZ die Flachen von Stellplétzen und Garagen in Vollgeschos-
‘sen mcht mlt angerechnet :

My
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‘Darliber hinaus wird dle maximal zuldssige Gebaudehohe festgesetzt Dies erfolgt aus dem
\stadtebauhchen Erfordernis, die Hohenentwicklung des Bauwerkes im Umfeld des S- I Bus-
bahnhofes in angemessenen ‘Dimensionen zu halten und von vornherein auszuschhersen
dass das Emkaufszentrum in seiner- Kubatur. im Verhaltnls zur Umgebung zu machtlg er-
'schelnt ’

Die "City-Galerie” entwickelt eine maximale Héhe von 105, 50 m .- NN°. Diese Héhe darf aus-
'nahmswelse durch dem Hauptgebaude in Gréfe und Form untergeordnete gebaudetechni-

. sche Anlagen wie Fahrstuhluberfahrten Treppenhauser 0.4. uberschrltten werden Auf Grund
der bewegten “Topographie wird der Baukérper je nach Standort des Betrachters unterschied-
lich hoch wahrnehmbar sein: der FuRganger auf der Johann- Wllhelm Lindlar-Strake nimmt ei-
ne Hohe von ca. 19 m tber StraBenniveau (87.00 m . NN) wahr der Betrachter auf der Ja-
kobstraRe eine Héhe von ca. 17 m Uber StraBenniveau (89.00 m . NN).» » '

5.2 3 Uberbaubare Grundstiicksfiache

Die uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch eine Baugrenze gekennzelchnet Ist eine
Baugrenze festgesetzt SO durfen Gebjude und Gebaudeteile diese nlcht Gberschreiten:

Die (iberbaubaren Grundstucksﬂachen orlermeren sich in der vorliegenden Planung am Grund-
riss des Einkaufszentrums und verlaufen folglich entlang ‘des umllegenden StraRennetzes. Im
Westen des Baukérpers ragen, die Baugrenzen in den StraRenraum der Johann-Wilhelm-
-Lmdlar-StrafSe hinein; hier wird eine den Blrgersteig uberlappende aufgesténderte Auskra-
: gung ab dem 1. OG der "Clty -Galerie" ermoghcht '

5.2.4 Anpﬂanzen von Béumen Stréuchern und sonétige‘n Bepﬂanzun'gen :

. GemaR . der Umweltvertragllchkeltsprufung werden durch die Bebauung derzeit unbebauter
Grundstiicke im Bereich ‘des Busbahnhofes bestehende Freiflachen versiegelt. Dies fihrt in
dem verdichteten lnnenstadtberelch zu einer weiteren Verschlechterung der mlkrokllmatlschen
Situation.

Insofern werden.aus stadtgestalterlschen und klimatischen Gesmhtspunkten durch den Vorha-
bentrager Baumpflanzungen innerhalb des Plangeb|etes vorgesehen. Es ist-zum’ einen eine’
einseitige Baumreihe entlang der Johann-Wilhelm- Lindlar-Stra3e geplant. Es |st beabsichtigt, -
den Straf&enraum durch dlese Baumpflanzungen (geplant 8 hochstammlge Bdume einer Art)
zu gliedern und optisch aufzuwer‘ten Diese Pflanzmanahmen entsprechen den Darstellun-
gen des von der Stadt aufgesteliten Rahmenplans fur die Innenstadt. Die Baumstandorte sind,
da sie sich in der noch nicht abschlieBend geplanten FuRgangerzone Johann-Wilhelm- Lindlar-
Strafte beflnden, in Abhanglgkext von der kinftigen StraBengestaitung (Mobherung, Beleuch-
tung, Ver- und 'Entsorgungstrassen) im Zuge der A_usthrLlngsplanung Zu konkretj;sieren.4 Die

Diese Hohe setzt sich aus der absoluten Gebaudehshe von 104,75 m (. NN.plus einem im Bebauungsplan be-
" rucksichtigten 'Sicherheitspuffer' fur eine evitl. erforderliche zusatzliche Dammung zusammen

Sofern sich im Zuge der Ausbauplanung der Johann-Wilhelm-Lindlar-Strate herausstellt, 'dass eine Pflanzung

von Einzelbaumen aus technischen Grinden nicht:umsetzbar sein sollte, verpflichtet sich der Vorhabentrager im

Durchfuhrungsver‘trag als Ersatz den Ausglelch an anderer Stelle lm Stadtgebzet zu erbringen oder mit Aus-
: glelchszahlungen zu begleichen :

N
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im Bebauungsplan elngetragenen Standorte der Baume haben 1nsofern nur Hlnwelscharakter
und sind nicht verbindlich. C o \ »

Zum anderen werden im Bereich der Verkehrsflache besonderer Zweckbestlmmung 'Stadt-
platz' weitere 5 Einzelbdume vorgesehen. Somit kann der geplante Stadtplatz rdumlich gefasst
und gestalterlsch aufgewertet werden. Ergénzt wird diese. Baumpflanzung durch eine Beran-
’ jkung der Stutzwand der Paffrather Stralle mit W|ldem Wein oder Efeu

‘ . Im Rahmen einer 'Vorher-Nachher Bllan21erung wurde der Wert des Ausgangszustandes des
Plangebiets, ausgedriickt in Art, Wert und Gro3e der B|otoptypen mit-13.513 Punkten erm|ttelt
-Berucksachtlgt man.die nach dem rechtskréftigen Bebauungsplan ‘Busbahnhof Berglsch Glad-'
. bach’ bereits heute mdglichen Veranderungen des Plangebietes, so redu2|ert sichh der Wert
durch den. Anstleg an bebauter und versnegelter Flache und-durch den Wegfall der vorhande- :
-nen Brache auf 3.941 Punkte (Umweltberlcht in der Anlage). Die im rechtgul'ugen Bebauungs- ‘
. plan als Verkehrsgrin festgesetzten Flachen blelben erhalten. .

~ Der Wert der 13 neu gepflanzten Baume (deren Anforderungen an fachgerechte Pflanzung, :

- Pflege, Stammumfange zeitliche Abwu:klung in den textlichen Festsetzungen genannt smd)
wird unter den gegebenen Vorgaben mit 152 Punkten pro Baum ermittelt. Das Plangebiet hatv
nach Reallslerung des Vorhabens demnach einen Wert von 3.123,60 Punkten. Das verblei-
- pende Kompensatlonsdef|2|t von 817,8 Punkten (817,8 Punkte gem. Adam 7 Nohl / Valentin
entspricht 1022 Punkte gem. dem Vereinfachten Bewertungsverfahren/ Arbeitshilfe der Lan-
desregierung NRW) wird Gber das stadtische Okokonto ausgeghchen Der planungsrechthch
. erforderliche Ausglelch ist somit gewahrlelstet

5.2, 5 Verkehrsflachen

Das Plangeb|et wird umgeben von den Verkehrsﬂachen der bestehenden Jakobstral’&e -Jo-
hann-Wilhelm-Lindlar-StraRe, StationsstraBe, und der Paffrather StralBe. Diese Verkehrsfla-
chen werden in ihrem Bestand erhalten und far die Erschhef&ung der "City-Galerie" genutzt ,
Die bestehenden und in-ihren Ausbaubre|ten im. Bebauungsplan gesicherten Fahrstraten sind
hinsichtlich der Aufnahmekapa21tat ausreichend, um den durch die geplanten Nutzungen des
Einkaufszentrums zu. erwartenden Mehrverkehr aufzunehmen. Insofern ist. dle Ausweisung -
neuer Erschhe&ungsflachen mit Ausnahme der parallel zur Stationsstrake zu, errichtenden
Fahrspur Richtung Johann-Wilhelm-Lindlar-StraBe, im’ Bebauungsplan nicht erforderlich. Die
Erschllefsung d.es Plangebiets wird somit uber dle dargesteliten Verkehrsflachen gesichert. .

_'Fufigdangerzone Johann-WllheIm Lmdlar-StraBe

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan weist die Johann Wilhelm- Llndlar-StrafSe als 'Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung' (Furgangerbereich) aus. Durch die Ernchtung und
Gestaltung des ausgewiesenen Fu&gangerberemhes sollen die Dlenstlelstungs- und Ge-
schaftsnutzungen bis zur Jakobstra&e ausgeweitet und fir den fuRlaufigen Verkehr als Auf-
enthaltsbereich attraktiviert werden. . "

"Der geplante Stadtplatz 'an der Grlnen Ladenstraf&e wird als ‘Verkehrsflache besonderer
. Zweckbestimmung' (Stadtplatz) festgese_tzt und somit planungsrechtlich gesichert..

P
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| 5‘.2.6 Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor. schadhchen ,
' Umweltemwrrkungen : '

Zur Beurtellung der Einbindung des Vorhabens Gladlum in das 1nnerstadtlsche Nutzungsgefu-
ge wurde eine schalltechnische Untersuchung durch das Buro Graner % Partner Ingenieure —
Bergisch Gladbach — durchgefuhrt Ziel der Untersuchung war die Beurteilung der vorhaben-
bedingten Auswirkungen der "City- -Galerie” auf die. Nachbarschaft sowie- die bauhchen bzw.
technischen Anforderungen an die Elnhaltung der elnsch}aglgen schalltechnischen Rncht— bzw
Orientierungswerte. -

Das Gutachten kommt zu dem Ergebms dass hinsichtlich des StraBenverkehrslarms Anla-
genlarms (z.B. Luftungsanlagen) und- der Warenanheferung auf Basis des_bisherigen archi-
“tektonischen Konzeptes keine weiteren, besonderen Anforderungen zum Schutz der Nachbar-
~ schaft vor schadhchen Umweltemwwkungen bestehen

k'Aus schalltechmscher Sicht ergeben sich Jedoch folgende Empfehlungen die in Form von
Textlichen Festsetzungen bzw. Hinweisen. in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan 1nteg-
rlert werden . : -

. Die Anforderungen an die Anordnung und Betrieb von gebaudetechnlschen Anlagen wer-
den mit Bezug auf die TA L&rm so quallflzlert dass die elnschlag|gen Immissionsrichtwerte
“eingehalten werden ' :

~ »  Far AuBenbauteile von Gebauden sind die Anforderungen an dle Luftschalld@mmung (DlN,
- 4109 - Schallschutz im- Hochbau) entsprechend der in den texthchen Festsetzungen dar-
gestellfen Larmpegelberelche einzuhalten.

« Die Nutzung des Parkhauses wird auf die Tagzelt gemal’s TA Larm (6 OO Uhr bis 22. 00 Uhr)
beschrankt

“In der Summe der 0.g. MaBnahmen werden durch dié‘Gladium City-Galerie' insges'a’mt die
Anforderungen an die Belange des Schallschutzes in der Bauleltplanung erfullt

Im Hinblick auf den Schutz der Nachbarschaft vor-negativen Auswwkungen durch Fahrzeug-
beleuchtung (z.B. auf der Parkhauszufahrt) bzw. durch Werbeanlagen oder Geb&udebe-
leuchtung (Lichtkegel, BIendWirkungen Reflexionen), wird das Zufahrtsrampe des Parkhauses
“an der Jakobstraike mit einer Metall- Vorhangfassade versehen. Diese blendet bel Dunkelhe|t '
das LlCht der im Parkhaus rang|erenden Fahrzeuge zur Umgebung hln ab

Bezughch der Lichtwirkung. von Werbeanlagen konnen zum derzeitigen Planungsstand noch
‘keine detaillierten Mal’Snahmen getroffen werden. Da das Einkaufszentrum kiinftig eine Viel- .
- zahl von Mietern und somit eine heute nicht vorhersehbare Quanhtat und Qualitat von Werbe-
“arlagen bzw. Beleuchtungen erhalten wird, ist eine gezielte Untersuchung. und Bewertung im
jetzigen Planungsstadium nicht méglich. Es wird davon ausgegangen .dass lichtempfindliche
(Wohn-y Nutzungen sowoh! in den Mlschgebleten Cox-Areal und Rontgenstra&e als auch im
geplanten Kerngebiet am S-Bahnhof, kunftig vorhanden sein werden. Inwieweit negatlve Aus-
wirkungen durch leuchtende Reklam‘e‘{ ‘oder Fassadenbeleuchtung (ode'r' deren Zusammenwir-
ken) auf diese Nutzungen zu erwarten sind, wird nach Vorlage eines mit kiinftigen Mietern und

Eine Nutzung des Parkhauses zur Nachtzeit war bislang nicht Gegenstand dér schalitechnischen Prafungen.
‘Sofern eine Nachtnutzung far den ruhenden Verkehr erwtnscht |st ist deren Umsetzung auf Basis eines schall-
technischen Gutachtens zu prufen und zu reglementieren;
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der Stadt abgestlmmten Werbekonzeptes 1nnerhalb des Durchfuhrungsvertrages beurtent bzw.
geregelt (vgl. Kap. 8. 3) ‘

Zum jetzigen Planungsstand wird dle kinftige Belastung der Nachbarschaft durch Llchtelnw1r-
kung wie folgt emgeschatzt Da die den geplanten Mischgebieten Cox-Gelande und Rontgen-” -
strafle zugewandten Fassaden nicht zur FuRgéngerzone hin orientiert sind, wird sich an die-’
" sen Fassaden die Anordnung von Leuchtreklame 0.8. verglelchswelse gering darstellen, so

dass fir diesen Bereich eine Minimierung der Llchtabstrahlung in angrenzende Baugeblete

“angenommen werden kann (die in diesen Bereichen eher wahrscheinliche Beemtrachtlgung

.der Wohnnutzung - durch’ Fahrzeuge innerhalb des Parkhauses wnrd durch die vorgehangten '
Metallgltter-Fassadenelemente ausgeschlossen)

Der Stadtplatz an der Grinen LadenstraBe ist in Tleﬂage zur Paffrather Stra(se geplant, so
- dass hier topographlsch bedingt kelne Beemtrachtlgung des Mlschgeblets Rontgenstrarse er-
wartet wird. .Fir die Fassade an' der Johann-Wilhelm- Lindlar-StraRe wird erwartet dass die
Beleuchtung und der Betrieb der Werbeanlagen der "Clty -Galerie" nicht intensiver als bei ver-
gleichbaren 1nnerstadtlschen Einkaufszentren in FuBgangerzonennahe ausfallen wird. Insofern
werden sich hier voraussichtlich keine auf&ergewohnhch intensiven Llchtkegel bzw. Belastun-
gen fir kinftige Wohnnutzungen ergeben :

’ m Rahmen der textllchen Festsetzungen wird zudem mlt Bezug auf den gemelnsamen Rund-
erlass 'Lichtimmissionen, Messung, Beurtellung und Verminderung' des Umweltministeriums
sowie des Stadtebaumlmsterlums vom 13.9. 2000 (SMBI NRW 712a) auf Elnhaltung der mak-
. gebllchen Rlchthnlen verwiesen, : »

527 Mit Geh Fahr- und Leltungsrechten zu belastende Flachen

An der sudllchen Gebaudekante der "City- Galerle" werden Flachen mit Gehrechten zu Guns-
" ten der AIlgemelnhelt belastet. In diesem Bereich ist eln Arkadengang vorgesehen Der Arka-
dengang gewahrlelstet eine -fullaufige Verbindung- vom S- /Busbahnhof entlang der "C|ty
Galerie" zur Grunen Ladenstraf&e bis zur Fungangerzone HauptstraBe - Konrad Adenauer—
Platz. - ' ' : ‘ v S !

Diese Wegeverbmdung ist permanent zuganghch und smhert auch auBerhalb der Ladenoff-
- nungszeiten (wenn die Mall im Gebaudeinneren. geschlossen |st) dle wu:htnge 0.g. Fulwege-
verkniipfung. - : ,

- Unterhalb des Stadtplatzes an der Grﬂnén'LadéﬁstrafSe wird ein Fahfr'echt 2U Gunsten der An-
lieger festgesetzt Dieses Fahrrecht sichert die Anheferung der "C|ty Galerle" im_ Unterge-
schoss. ‘ : -

6 Umweltvertragllchkelt des Bebauungsplans ~

Bei dem geplanten Bauvorhaben ‘Gladlum Clty Galerie’ handelt es sich um ein 5- gesch055|ges
Einkaufszentrum mit 1ntegr1erten Parkdecks und einer Parkebene auf dem Dach. Der Bebau-
ungsplan setzt als Art der baullchen Nutzung Kerngeblet gemal §7 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) auf ca. 9.800 m? fest. Mit der Grundflachenzahl von 1,0 wird die Obergrenze fir das

- Mag der bauhchen Nutzung ausgeschopft. Das Plangeblet wnrd nach Reahsnerung des Vorha-
bens vollstandlg uberbaut bzw. ver51egelt sein. :

AL
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Das Vorhaben ist auf einem anthropogen stark uberpragten Standort geplant der heute schon
-durch einen hohen Versiegelungsgrad und die groRen kompakten Baukorper eines Busbahn-
hofes und Parkhauses gepragt ist. Kleinflachig kommen Verkehrsgrunﬂachen und eine. Brache
vor. Das Umfeld des Plangebietes ist durch erhebliche Verkehrslérmbelastuhg‘en gveprégt

Aufgrund der hohen Vorbelastung des Standortes ist die Realisierung der. 'Gladlum Clty-
Galerie'. voraussichtlich insgesamt nur mit verglemhswense germgfuglgen Auswnrkungen auf
den Naturhaushalt und den Menschen verbunden _ - ‘

. Der Emgrlff in den Naturhaushalt kann durch die im Geltungsberelch geplanten MaBnahmen
“sowie die Tilgung des verbleibenden Kompensaﬂonsdeﬁzntes Uber das stéddtische Okokonto
" als ausgeghchen angesehen werden. . ' ‘

Kunftig wird in einigen Bereichen im Nahbereich des Vorhabens eine Zunahme der Verkehrs-
Iarmbelastung erwartet die jedoch zum gréBten Teil auf die. veranderte Verkehrsflhrung und
" nur zu éinem gerlngeren Te|I auf die vorhabenbezogenen Zusatzverkehre der ’Gladlum City- -
Galerie' zuriickzufiihren ist.- In anderen- Bereichen werden Entlastungen durch Abnahme der
Verkehrslarmbelastungen erwartet. Die vorhabenbedmgten Gewerbelarmimmissionen (Park- -
decks, Anlieferung, Haustechnik) werden- keine Uberschreltung ma[&gebhcher Immissions-
vrlchtwerte der TA Larm verursachen. s '

- Aufgrund der klelnraumlg wechselnden und &uBerst komplexen Untergrundsﬂuatnon ist ‘mit
Unwagbarkelten bezughch der Baugrundve(haltn|sse sowie der Grundwassersituation zu rech-.
‘nen. Hier sind im Rahmen der Bauphase entsprechende MaBnahmen_ zutreffen. -

- Die Realisierung der 'Gladium City-Galerie’ bewirkt voraussichtlich nur eine geringfugige Ver-
schlechterung der khmaokolog|schen ‘Situation. Im ZusammenWIrken weiterer, im Umfeld ge-
- planter Bauvorhaben (Cox—Gelande Bebauung der Hangﬂachen) wird sich die  stadtklimati-

sche Sltuatlon der Innenstadt kunftig moglicherweise deutlicher verschlechtern. Dies. ware nur .
zu einem gerlngen Teil dem Vorhaben ‘Gladium City-Galerie‘ anzulasten: '

innerhalb des Plangebietes -befindet sich die Altlastenverdachtsflache Nr. 147 . "Statlonsstra-
fe". Hierbei handelt es sich um eine ehemals genutzte Flache eines Futtermittel- und Brenn-
stoffhandels :

Kontaminierte Bodenmaterialien- Wufde’n im Zu‘ge der im Jahre 1999/ 2000 begonhenen Bau-
maflnahme "Kinocenter" nachweislich entsorgt. Eine anschliefende Beurteﬂung (gutachter-
fichter Abschlussbencht) liegt weder der-Unteren Abfallbehdrde noch der Stadt vor,. so dass
weitere. Kontaminationen nicht ausgeschlossen werden kénnen. ‘Die Flachen sind somit wei-
.~ terhin als belastet einzustufen und werden im Bebauungsplan gemaR.§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB '
gekennzeichnet. Abfallrechtliche Regelungen nach Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz wur-
-den hinweislich in den Festsetzungskatalog des Bebauungsplanes aufgenommen. Im Rahmen
der Baumafinahme 'Gladium City-Galerie" sind entsprechende Unbedenklichkeitsnachweise
zu erbringen und der Unteren Abfallbehorde vemzuremhen.

7 Ver-und Entsorgdng

Die Ver— und Entsorgung des Plangeblets erfolgt durch Anschluss des Vorhabens an die in
den umhegenden Strallen befmdhche techmsche Ver— und Entsorgungsmfrastruktur
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‘bDas in der "City- Galerle" énfallende Schmutzwasser w1rd der stadtlschen Kanallsatlon uberge-

ben. Der entsprechende Schmutzwasserkanal beflndet s:ch 1n der Johann Wilhelm- Lmdlar— ‘

' StrarSe

- Der Generalentwasserungsplan nlmmt far die Able|tung des Nlederschlagwassers fur den Be- .

reich. der "City- -Galerie" einen Versiegelungsgrad von 85% an.-Da der Bebauungsplan nun- -
mehr eine 100%ige Versiegelung des Grundstlcks vorsieht, wird das im Plangebiet anfallende ‘
unbelastete Niederschlagswasser verzégert an'den stadtischen Regenwasserkanai Uberge-
ben. Hierfir wird nach Abstimmung mit dem Abwasserwerk der Stadt’ Berglsch Gladbach eine
Regenwasserruckhaltung unter dem Bauwerk erforderlich. Bei Starkregenereagmssen kann

somit das Regenwasser zuriickgehalten und zur Entlastung des. stad‘uschen Kanalnetzes ge- -
drosselt an den vorhandenen Regenwassersammler ubergeben werden

nDle im Plangebiet gelegenen Telekommunlkatlons- und Stromkabel sowne ‘eine Trafostatlon
'werden in ihrer Funktion aufrecht erhalten und in Abshmmung mit den zustandlgen Versor—
Ny gungstragern verlegt bzw. in das geplante Elnkaufszentrum integriert.

‘Die Versorgung des Elnkaufszentrums mlt Trmkwasser erfolgt durch Anschluss an das umge-
4 bende Leltungsnetz

8 U'msetz'ung des BebaUungSplans

8.1 Bodenordnende MafSnahmen

Bodenordnende Marsnahmen nach §§ 45 ff BauGB sind nlcht erforderllch Die Aufteilung der
im Plangeblet gelegenen Grundstiicksflachen erfolgt ausschhefshch auf vertragllcher Basis.

8 2 Kosten

Der Stadt Berglsch Gladbach entstehen durch die Umsetzung des vorhabenbezogenen Be—
bauungsplans voraussichtlich keme Kosten. -

8.3 Durchfuhrungsvertrag

GemaB § 12 BauGB wird zwischen der Stadt Bergisch Gladbach und der 'Gladlum City-

Galerie' GmbH & Co KG ein Durchfuhrungsvertrag abgeschiossen.

_Der Abschluss des Durchfuhrungsvertrages ist Voraussetzung far den Satzungsbeschluss
©ozum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr, 2194 - Gladium - im Rat der Stadt.

In dem Durchfuhrungsvertrag werden die Durchfuhrungsverpﬂlchtungen far die vorgesehenen
Vorhaben-, ErschlieBungs- und Ausglelchsmarsnahmen m|t Fristenregelung sowie deren Kos- .
tentragungen geregelt :

Der. Durchfuhrungsvertrag zum. vorhabenbezogenen Bebauungsplan umfasst folgende Rege-
lungsmhalte :

. Herstellung des Bauvorhabens entsprechend der Auswelsungen des vorhabenbezogenen )
Bebauungsplanes in. einer festgesetzten Frist (Durchf_uhrungsverpfllchtuvng)
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e Weitere Anforderungen an das Vorhaben und Nutzungsbindungen (Errichtung eines mobi-

, litatsbehindertengerechten FuBweges (Arkadengang), Vorsehen . von  Dauerparkplétzen
(z.B. fur Anwohner) lntegration eines Aufzug'es im Bereich des geplanten Stadtplaﬁzes,
Konzept zur Gestaltung der AuBenwerbeanlagen) | '

| . Herstellung von Erschhef&ungsanlagen (zusatzliche Fahrspur Statnonsstral&e Stadtplatz)

) Anpassungs- und Umbaumalsnahmen im Bereich bestehender Verkehrsanlagen (Paffrather
- Strale/ Jakobstrale/ Johann- Wlihelm Lmdlar-StrafBe)

o Regelung der Durchfihrung, der Ausglelchsmafsnahmen in emer festgesetzten Fnst/ Re-
: gelung von Entvwcklung und PflegemaBnahmen/ Kostentragungsregelung

e Slcherung der Erfullung der Vertragspfhchten (Burgschaften Slcherheltslelstungen)/ Haf-
tungsausschluss zu Gunsten der Gemelnde/ Weltergabe der vertraglichen Regelungen an
evtl. Rechtsnachfolger '

Anlagen

.= Umweltberlcht zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
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Umweltberlcht :

'Bel dem Vorhaben 'Gladlum City-Galerie', handelt es srch um ein Elnkaufszentrum fur das im
" Innenbereich ein Bebauungsplan aufgestellt w1rd Da der im UVPG. Anlage 1 mal’Sgebllche
GréRenwert fur eine Vorprifung der UVP-Pflichtigkeit des Vorhabens _uberschntten ist, wurde
“im Rahmen des frithzeitigen BUrgerbeteiligungs- und ‘Trégerverfahrens im Februar 2003 zu-
nachst eine: Umwelterhebllchkeltsprufung vorgelegt. Diese stellt vor allem auf Unterschlede bei
_ der Beurteilung der Umweltbelange im’ Verglelch zum Vorganger—Vorhaben (gem. Bebauungs-

~plan Nr. 28 Teil 2, 2. Anderung) ab. bv

Zur Quahﬁzrerung und Erleichterung der Abwagung im Rahmen des Bauleltplanverfahrens .
" werden die Umweltbelange in Form eines Umweltberlchtes im Sinne der Anforderungen §2a
'BauGB konkretls|ert Unter Beriicksichtigung planerlsch vorgesehener Vermeldungs— und Min-
derungsmal’&nahmen werden' die verbleibenden wesentlichen bau-, anlage- und betriebsbe-
dingten Wirkungen des geplanten Vorhabens auf dle Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, '
Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Kultur- und sonstige Sachguter sowie die Wechselwrrkungen
zwischen den vorgenannten Schutzgltern.ermittelt und beschrieben. - ‘

1.1 Beschrelbung der Festsetzungen fir das Vorhaben

Bei dem geplanten Bauvorhaben 'Gladium- Clty-GaIene handelt es sich um ein 5- gesch055|ges
(4 oberirdische Geschosse und ein Tiefgeschoss) Einkaufszentrum mit einer zentralen Mall,
Verkaufsflachen auf msgesamt drei Etagen sowie zweiin das Gebaude lntegrlerten Parkdecks
und einer Parkebene auf dem Dach mit insgesamt rd. 670 Stellplatzen ,

Der Bebauungsplan setzt als Art der bauhchen Nutzung Kerngebret gemaR § 7 Baunutzungs-
verordnung (BauNVvO) auf ca. 9.800 m? fest. Im Untergeschoss der 'Gladium City-Galerie" ist

ein SB Warenhaus geplant. im Erdgeschoss und 1.0G sind Elnzelhandelsnutzungen Dlenst-
" leistungen und Bliros vorgesehen ‘

Mit der Grundflachenzahl von 1,0 w1rd dre Obergrenze fir das MaB der bauhchen Nutzung
: gemaB § 17 BauNVO fiir Kerngebiete ausgeschopft. Die maximale Gebaudehohe betragt
112 m Gber NN (inklusive technische Aufbauten, Fahrstuhluberfahrten u.a.). Die zum Stralen-

raum hin wirksamen Gebdudehdhén sind mit 105,5 m- Uber NN vorgesehen Daraus resultiert
eine wahrnehmbare Gebaudehohe von ca. 19 m. )

Die Erschhel’&ung der 'Gladium Clty-Galerre fiir den motorisierten Individualverkehr erfolgt von
der Paffrather Strae (ber eine Rampe in Hobhlage. sowie Uber einen niv_eaugléichen An-

-schiuss von der Jakobstrake. Es wird zwei Zugénge flr den FuRgangerverkehr geben: an der

~ Ecke Johann-Wilhelm-Lindlar-Strale / Stationsstrale und im Osten an der Grinen Ladenstra-
Be auf der 1. Obergeschossebene ' '

Zur Begrlinung ist die Pflanzung von 1nsgesamt 13 Baumen geplant Davon werden acht im
StraBenraum der Johann- Wllhelm Lindlar-Strate, funf am Platz an-der Grinen’ Ladenstraf&e
-gepflanzt.

A9¢ | o j, | B
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1.2 Besch'réi’buhg der Umweltiim Einwirkungsbereich dé_s‘ Vorhabens

1.2 Mensch (Nutzungsstruktur Verkehr Larm)

’ Die heut|ge Nutzungsstruktur im. Plangebiet’ w1rd durch den Busbahnhof und ein Parkhaus
‘dominiert. Auf der Fldche zwischen Busbahnhof und. StatlonsstraBe befindet sich eine Brache.
. Die Randbereiche des-Plangebietes werden durch Verkehrsflachen emgenommen die (ber-
' wiegend auf die Belange des motorlslerten Verkehrs ausgerlchtet smd und kelne Quahtat far
- ‘FuRgénger bieten.

Die Erschhersung fur den motorisierten Indlwduélverkehr erfolgt zum einen von dér Paffrather
Strafle zum anderen von der Statlonsstrafse und der Johann-Wilhelm-Lindiar-StraBe aus tiber
eine tiefer gelegte Zufahrtsstralle. Die FuBganger— ‘und Radfahrerverblndung 1st Uber eine
" Rampe mit Treppenanlage hergestellt '

Die relevanten Verkehrsknotenpunkte im nahen Umfeld des Plangebletes smd als gut bis sehr
gut lelstungsfamg zu bezeichnen und weisen wahrend der Nachmittags- Spltzenstunde eines
A Normalwerktages in der Regel noch erhebliche Kapazitatsreserven auf.

Im Umfeld des Vorhabens besteht bereits eine erhebliche Vorbelastung durch Verkehrslarm.
Die Orientierungswerte der DIN 18005 far Mlschgeb|ete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A)
-nachts an der nachstgelegenen Bebauung entlang der Paffrather Strale, der Stahonsstra&e
und der Jakobstra&e werden heute schon erheblich (um bis zu > 12 dB(A)) uberschntten An

der geplanten Bebauung des Cox-Gelandes werden die Onentlerungswerte zurzelt nlcht er-
reicht. = ‘

1.2.2 Tiere und Pflanzen

,Grundlage fur die Beschrelbung und Bewertung des Schutzgutes Tiere und Pflanzen einer-
seits und fiir die Bilanzierung des Eingriffs in den Naturhaushait (Elngrlffsregelung) anderer-
seits ist eine Erfassung charakterlstlscher und wesentllcher B|otoptypen und Pflanzenarten im
Geltungsberemh '

Hierbei wurde in Absprache m|t der Stadt Berglsch Gladbach dle Bestandsaufnahme aus dem
Jahr 1999 — vor Beseltlgung der Brache im Zuge der Bauarbelten zum Kinocenter — als Aus-
gang55|tuat|on zugrunde gelegt D|e Bewertung der Biotoptypen erfolgt im Anlehnung an das
Verfahren von Adam/Nohl/Valentm Die Blotoptypen sind i m Abbildung 1 dargestellt ’

Das Untersuchungsgeblet ist zu Gber 80% versnegelt Zu.den fur das Schutzgut Flora, Fauna,
Blotope wesentlichen Flachen gehoren der durch StraBenarbelten entstandene Felsstandort
und- d|e Brachflache Die Verkehrsgrunflachen haben eine gerlnge bis mittlere Bedeutung

! Adam,:K.; Nohl, W.; Valenﬁn W.: BewerfungsgrUndIégen fur Kompehsatlonsmaﬁnahmen bei Ervngr.lffén 1h die
Landschaft Naturschutz und Landschaftspfiege in Nordrhein-Westfalen, Hrsg. Minister far Umwelt Raumord-
nung und Landwntschaft des Landes Nordrhein-Westfalen (MURL) 1986

//,éff e R
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R ) ' Biotoptypen (Biotobbeyv.ertung)
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des rechtskraftlgen B—Plans

D Geltungsberelch

///,,,, KK :

Abbildung 1: B/otoptypen (Blotopbewertung) derAusgangss:tuat/on ( 1999)

Der Brachﬂéche kam 1999 eine hohe St'éd‘fbkologische Funktion als artenreicher Lebénsraum
fur heimische Pflanzenarten, als Nahrungshabitat fur die stadtische Fauna und als Trittstein in
réaumlicher Nahe zu der ’Biotopkata's’térﬂéche "Kalkbdschung' zu. Sie ist sowohl hinsichtlich
ihrer standértlichen Ei»genschaften.als auch’ ihrer Entyvicklungszeit in relativ kurzer Zeit a_Uf.
vielen Flachen der Stadt wiederherstellbar. Aus diesen Grinden weist die Brachflache, auf der
zwar zahlreiche, jedoch keine gefahrdeten Arten nachgewiesen wurden, eine lnsgesamt ge-
ringe bis mittlere stadtokolog|sche Bedeutung (Blotopwert 4) auf.

Felsen besitzen als Extremstandorte hinsichtlich. Wasser- und Nahrstoffversorgung vielfach
einen h|erauf angepassten und seltenen Pflanzenbewuchs. Natiirliche Felsstandorte sind (iber
den § 62 LG NRW per.se geschutzt Kinstlich entstandene Felsen weisen vielfach einen ver-
gleichbaren Wert auf. Der kleine Felsstandort besitzt zwar derzeit keinen spe21a115|erten Pflan-
zenbewuchs mit ausgesprochenen Mauerarten, bietet aber. dennoch ein Potential fur diese
Arten. Ihm kommt deshalb eme mlttlere stadtokologische Bedeutung (Biotopwert 5) zu.

- Tabelle 1in Kapltel 142 zelgt die GréRenverteilung der Blotoptypen im Geltungsberelch und
dlent gleichzeitig zur Bewertung des Ausgangszustandes im Rahmen der Emgnffsbﬂanmerung
Der Gesamtwert des Plangebietes im Ausgangszustand betragt demnach 13, 513 Punkte.

1. 2. 3 Boden

lm Untergrund des Plangebletes stnhen unter Oberflachenver51egelungen und kunstllchen
- Auffillungen tertidre Sedimente Uber devonischen Kalk- und,_Dgolvomltgestelnen an..
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D|e Kalk- und Dolomltgestelnsschlcht ist durch sehr mhomogene klelnraumlg wechselnde
Untergrundverhaltnlsse gepragt. Macht|gke|t und Obergrenze unterliegen starken Schwankun-
gen. Die oberen Bereiche sind teilweise verwittert. Das Gestein ist zudem: aufgrund intensiver
tektonischer Beanspruchung stark gekltftet und gestort Aufgrund einer ‘Verkarstung im Tertiar
kbnnen in dieser Schicht Gberall zum teil tiefreichende Hohlraume und Schiotten (= schmale,
langgestreckte Hohirdume) angetroffen werden die sich gréRktenteils nachtraglich mit Locker-
matenal aus tert|aren Sedimenten, Dolomltgrus und Gestelnsschutt gefullt haben

- Die auf diesem- Untergrund ehemals |m Planungsgeb|et anstehenden Braunerden mlttlerer
Ertragsfahigkeit sind durch Erdaushub Aufschittungen, Uberbauung und VerSIegelung weit-
gehend anthropogen uberpragt Der Versnegelungs- bzw. Uberbauungsgrad betragt heute
81%. . T L

Die unversiegelten Vérkehrsgrﬂn und Brachflachen kénnen zum Teil noch Bodenfunktionen
(bspw. Standort fur Pflanzen VerSIckerung und Speu:herung von Niederschlagen) wahrneh-
men. Es dirften jedoch innerhalb des Planungsgebletes keine unbeeinflussten Boden mit na-
‘tirlichem Bodenprofil und -géfiige mehr. anstehen. Insofern kom__men keine aus der Sicht des
Bodenschutzes wertvollen Flachen vor. ‘ ‘ c

im Berelch der Brache innerhalb des Planungsgebletes llegt die AItlastenverdachtsﬂache Nr.
‘147 ‘Stationsstralte’ (ehemalige Betnebsgelande einer Bau- sowie einer Brennstoffhandlung)
Die hier nachgewiesenen Mlneralolkonzentratmnen (bis 4.450 mg/kg) sowie teilweise erhéhten
' Schwermetallkonzentratlonen lassen eine empﬁndhche Nutzung des Gelandes nicht zu. Die

schadstoffbelasteten Untergrundbereiche wurden im Zuge- der BaumaRnahmen fur ein vorge-
~sehenes Kinocenter bereits unter gutachterlicher Begleitung ausgehoben und entsorgt. Der
gutachterliche Abschlussbericht zum Nachweis der Unbedenkiichkeit (Bodenbelastung) steht
jedoch noch aus. Bezlglich etwalger welterer stofflicher Belastungen unter dem bestehenden
Busbahnhof und Parkhaus Ilegen derzelt keine Angaben VOr. '

1.2. 4 Wasser

Es befmden sich kelne Oberflachengewasser im Plangebiet. Die- Grundwasserverhaltmsse
“sind ebenso komplex und klelnraumlg wec;hselnd wie die Untergrundverhéltnisse. Offensicht-
lich kommen in Abhangigkeit von Jahreszeit und Niederschlégén verschiedene Schichtwas-
serhorizonte vor. Durch die unregelmaBlge Oberflache der anstehenden Kalk- und Dolomitge-
steine kann es zu gespannten Grundwasserverhaltmssen kommen. Die Grundwasserverhalt—
nisse. sind durch zahlreiche anthropogene Emgnffe (Tlefgaragen StraBenkanaIe) im Umfeld
(berpragt. ‘ : : : S »
Das maxnmale Druckniveau der Grundwasseroberflache liegt im Plangebiet mit hoher Wahr-
.'sche|nhchke|t maximal bei 85 m {iber NN. Draus resultiert bei Gelandehohen zwischen 89,3 .
und 87,2 m Uber NN ein Grundwasserflurabstand von 4, 3 bis 2,2 m.

In den mlt Lockermatenal verfullten Karsthohlraumen I|egt grundsatzhch enn ungeghederter
und kleiner Porenraum vor. Derartlge Kluftwésser sind durch geringe. Ergleblgkenen und-FlieR-

geschwm'dlgkelten gepragt und reagieren empfindlich auf Nlederschlage S0 dass mit. stark
wechselnden Grundwasserstanden zu rechnen ist.

/9;,‘?‘_ 4
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Grundsétzlich sind Kluftgrundwasserleiter wie'sie i:n Kélkge’bieten vorkonim'en empfindlich
gegenuber Verunre|n|gungen Die tertidren Decksch|chten durften Jedoch innerhalb des. Pla-

. nungsgebietes einen gewissen Schutz gegen ein schnelles Emdrlngen und Ausbre|ten von,
Verunreinigungen bleten ‘

1.2.5 Luft ’ ‘ ‘ o N
Die Emissionsstruktur im Plangebiet. ist ubenNiegend durch vefkehrsbédingte Belastungen
_ gepragt Emlssmnen durch Hausbrand und Gewerbe sind von untergeordneter Bedeutung
Uber die aktuelle quthyglenlsche Sltuatlon im ‘Bereich des Plangeb|etes I|egen keine Daten
* vor. Insgesamt sind in den letzten Jahren'— dem landesweiten, Trend entsprechend —aufgrund
“der Zunahme von Kraftfahrzeugen mit Abgasregelungen am Gesamtkraftfahrzeugbestand
; deutllche Reduznerungen kraftfahrzeugspeznﬂscher Emissionen anzunehmen '

Dle Ergebnlsse des Grobscreenings fur Bergisch Gladbach zelgen ‘dass fur die Stra&enraume
im Umfeld des Plangebietes, mit Ausnahme eines Abschnittes 'Schnabelsmiihle / HauptstraBe
zwischen Odenthaler Strale und Bensberger Stralle, keine problematlschen Belastungen zu

erwarten sind. Dies ist auch darauf zuriickzufuhren, dass hiet kaum Strafen mit ausgepragten
Schluchtcharakter vorhanden sind. '

Insofern kann davon ausgegangen werden‘,‘ dass das“Niveau_lufthyrgie»nirschér Bela'stuhgen im
Plangebiet-und seinem Umfeld zurzeit nicht durch relevante Schadstoffkonzentrationen in.der
Nahe einschlégiger Grenzwerte gekennzeichnet ist.. ‘ '

1.2.6 Klima

. Das Plangebiet und seine Umgebung ist durch die klimatischen Besonderhelten des Rhelntals
gepragt. Dies bedeutet eine modnfmerte Wlndnchtungsvertellung (zusétzliches Maximum bei - .
stddstlichen Windrichtungen), einen hohen’ Schwachwmdantell und eine erhéhte Haufigkeit

.nachtlicher Bodenlnversmnen Aus d|esen grofskllmatlschen Ausgangsbedlngungen resultieren

unglnstige Luftaustauschverhaltmsse die durch die Muldenlage und die Bebauung im Stadt-
zentrum Berglsch Gladbachs noch verstarkt werden :

Das Plangebiet |st bereits durch einen hohen Bebauungs- und VerSIegelungsgrad von ca 81%
‘sowie einen genngem Griinanteil als Tell einer- ausgedehnteren stadtlschen Warmeinsel stadt-

~ Kklimatisch uberpragt Die groBvqum|gen Gebaudekorper des. Busbahnhofs und des Parkhau-

ses wirken sich klimaokologisch ungunst|g aus. Sie he|zen sich bei Strahlungswetterlagen' _
tagsuber stark auf, kihlen nachts nur wemg ab und sorgen fir eme Veranderung des Wmdfel-\
des. :

Die kvlimaébkologisch gUnstigeren Eigenschaftéh' dér unveré'iegelt'eh vege’tationsbédeéktén Flé-v
chen schlagen sich kleinraumig durch Kihlere Oberflachentemperaturen nieder. Bei einer Fla-

chengroBe der grofSten zusammenhangenden Grlnflache (Brache).von ca. 0,2 ha kann eine
kllmaausgle|chende Wirkung auf die umgebende Bebauung ausgeschiossen wer_den.
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Im naheren Umfeld beﬁnden snch zweli groBe zusammenhangende Freiflachenbereiche: D|e
ca. 1,8 ha-groRe, tenlwelse geholzbewachsene ehemalige Kalkstelngrube im Nordwesten SO-
wie groBfIachlge unbebaute Hangflachen mit lockerem Baumbestand norddstlich des Plange-
bietes. Solche Flachen nehmen Funktionen fur die néchtliche'Kaltluftproduktion wahr und
kénnen ab einer Mindestgroke von 1 ha khmaausglelchend auf umgebende bebaute Bereiche
wirken. Sie kiihlen insbesondere bei austauscharmen Strahlungswetterlagen nachts deutlich
starker durch Ausstrahlung ab als die umgebende Bebauung Dadurch kann sich. bodennah _
Kaltluft bilden und entsprechend der Geldndeneigung abfllefsen

Bei Hangnelgungen ZWISChen 2° und 8° sind solche Kaltluftabﬂusse auf den ‘unbebauten
.Hangflachen nordgstlich des Plangebietes grundsatzllch mdglich, werden jedoch durch die
Geholzstrukt’uren,ln den Gérten behindert und am Hangfuy durch Bebauung aufgehalten. Das :
Einzugsgebiet flr die’ Kaltluftproduktion ist mit ca. 6 ha vergleichsweise klein. Demzufolge ist
auch die Menge und FIieBgeschwihdigkeit der Kaltluft eher gering. Zudem ist am’ Ende einer
Strahluhgs_nat:ht der Bereich des Plangebietes und seiner U_mgebdrig in der Regel vollstédndig ’
in den Kaltluftsee des Rheintals eingetaucht, der lokal auftretende bodennahe Kaltluftbildun-
gen uberlagert und unw1rksam macht. s B

Eine Wirkung méglicher Kaltluftabflisse auf das Plangeblet und eine Wirksamkeit der nur ca:
‘25 m breiten Brachflache zw15chen Parkhaus und Kaufhaus als Kaltluftschnelse ist msofern
" nicht anzunehmen. :

1.2.7 Stadtbild

Das Plangeblet Ilegt 1nnerhalb des Stadtteils Bergisch Gladbach der im Ganzen ein sehr hete-
rogenes in weiten Teilen durch industriell- gewerbllche .Grofistrukturen .gepragtes Stadtbild
aufweist. Das Plangebiet selbst ist durch die groBvolumigen Gebaude des Busbahnhofs und
Parkhauses gepragt, die Ende der 70er Jahre aus Fertigteil- Betone|ementen errichtet’ worden
sind.- Der Busbahnhof ist durch die Dlmensmn der aufgestanderten Uberdachung, die
schlechte Beleuchtung und dle fehlende’ Gestaltung unubersmhthch und unwutllch Aufent-
haltsquahtat im Wartebereich lst nlcht vorhanden : '

Die Johann-Wilhelm-Lindlar-StraRe bildet den Bahnhofsvorplatz und den Vorplatz des Bus-
bahnhofs. Der Bereich erfiillt zwar die Anforderungen der verkehrstechmschen Ablaufe, 1asst
jedoch eine der Emgangssﬂuaﬂon eines Bahnhofsvorp|atzes entsprechende Gestaltung und
Aufenthaltsquahtat vermlssen ' '

~im Nordwesten des Plangebietes tritt’ der stelle Hang zum ca. 10 m héher gelegenen Gelande '
des ehemahgen Kalkwerkes Cox an der Jakobstrafle als dicht mit Gehdlzen bestandene grine
Raumkante in Erscheinung. Nordéstliéh'schl‘iersen sich Hangbereiche mit durchgriinter Wohn-
bebauung und Sondernutzungen an, von denen sich. Bllckbe2|ehungen auf das Plangebiet

- ergeben.

99 S - 6.




VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 2194 - GLADIUM- o . STADT BERGISCH
GLADBACH '

1.2.8  Kultur- und sonstlge Sachguter

_Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 2194 befinden sich kelne relevanten Kultur— und
“Sachgiter. Direkt angrenzend sind mit dem Gebaude Paffrather Strale Nr. 42 und dem alten
‘ Ka|kofen auf dem Gelande des ehemallgen Kalkwerkes. Cox denkmalgeschutzte Bauwerke
* vorhanden. An der Paffrather Strafse und ‘an der Strale Am Alten Pastorat befinden snch Zu-
 dem Gebaude, die als Erhaltunqsberelch nach § 39 h Abs, 1 Bundesbaugesetz (in der: Fas- _
' sung vom 18 8.1976, zul. geand. durch Gesetz vom 6. 7 1979) festgesetzt worden sind.

1.3 Vermeldungs- Mmderungs und AusglelchsmaBnahmen

o Mit der Standortwahl und der Umnutzung eines durch Bebauung und Ver5|egelung vorbe-
- lasteten Gebietes wird ein Beitrag zur Vermeidung von Eingriffen in den bisher vom Men—"
schen weltgehend unbeeinflussten Freiraum gelelstet

e~ Im Rahmen der Bauphase solite durch entsprechende MaBnahmen 51chergestellt werden
- - dass keine Schadstoffeintrage in das Grundwasser gelangen. :
o Zur Vermeldung von Llchtlmmlssmnen werden die - Parkdecks ‘mit einer Metall-
Vorhangfassade versehen.

e Zur Vermeidung von Larmbelastungen wird der Anheferungsberelch im Gebaude (im Un-
" tergeschoss) lntegrlert

o Die Elnhaltung der maBgeblichen. Immlsswnsrlchtwerte aufgrund. von - Gerauschlmmlss:o-_
" nen’ durch haustechnische’ Anlagen (Luftung, Klima, Kompressoren) ist im*Rahmen des
Baugenehmlgungsverfahrens nachzuweisen.

. Insgesamt ist die Pflanzung von 13 Baumen geplant Davon werden acht im StraBenraum
der Johann-Wilhelm-Lindlar-Strae, finf am Platz an der Grinen Ladenstrarse gepflanzt.

Dies tragt zur Vermmderung von Auswirkungen auf die Schutzguter Pﬂanzen und Tiere,
- das Klima und das Stadtbild bei. - ' »

 Ein verbleibendes Kompensatlonsdeflzlt wird uber das stadtische Okokonto im Ausglelchs—

gebiet ;Grube Weill* ausgeglichen. Zum Ausgleich des Emgnffs wird hier die MaRnahme

- ,Neuanlage, Erhaltung und Pflege einer extensiven Wiese" durchgefihrt. Die MaRnahme
ist Teil eines Pflegemanagementplanes far die Grube Weil.

1.4 Beschrelbung der zu erwartenden erhebllchen und nachtelllgen
' Umweltauswwkungen des Vorhabens - '

.1 4.1 Mensch (Nutzungsstruktur, Verkehr Larm)

Durch die Reahsnerung der 'Gladium Clty Galerie' w1rd sich die Aufenthalts- und Erlebmsquah-
tat des Plangeb|etes verbessern. Das neue Gebaude definiert die Emgangssﬂuatlon zur Clty\
~ neu und bietet insbesondere fir Bahn- und Busreisende einen attraktlven Empfangsberelch

Die geplante Nutzung -der 'Gladium Clty-GaIerle verursacht kunftlg ein zuséatzliches Ver-

kehrsaufkommen von ca. 1.260 Kfz/Tag Davm fallen ca. 295 Kfz in d|e Spltzenstunde von
~-17.00 und 18.00 Uhr. ; :
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Die vorhabenbedingten Zusatzverkehre werden 'insbesondere.'d_en; Kreisverkehr Paffrather
Stralke / Johahn Wilhelm-Lindlar-StraBe /' Reuterstrae -zusétzlich belasten. Die sadliche
Kreiszufahrt von der Johann-Wilhelm-Lindlar-Strafe er'd kdnftig gegenuber heute zusatzhch

o belastet die dstliche Kreiszufahrt von der Paffrather StraRe entlastet. Insgesamt- erhoht smh '

an diesem Knotenpunkt der Verkehr in der Nachmlttags Spitzenstunde um 22% (325 Kfz) von
1.502 auf 1.827 Kfz. Die Verkehrszunahme ist nur teilweise auf die vorhabenbezogenen Neu-
verkehre zuriickzufihren. Der groRere Antell resultiert aus der veranderten Verkehrsfuhrung.

Die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes w1rd im Verkehrsgutachten fur die prognosnzlenen
" Verkehrszunahmen als ‘ausreichend angesehen :

Weitere nennenswerte Zusatzbelastungen snnd am Drlescher Kreuz Zu erwarten, das hlerfur
ebenfalls aIs ausreichend leistungsféhig zu beurteilen ist. Nur bei elner glelchzemgen Realisie-
rung weiterer verkelirsintensiver Vorhaben in der Innenstadt w1rd die Lelstungsfahlgkelt des

o Krelsverkehrs Drlescher Kreuz uberschrltten

. Bezuglich der Verkehrslarmbelastungen ergeben sich kilnftig im Umfeld‘ des Vorhabens ver-
schiedene Be- und Entlastungen. ‘ ' ' '

Im Umfeld der Rampe Statlonsstrarse ist kunftlg vor allem nachts eine wahrnehmbare Larmab:
" nahme um bis zu 4 dB(A) festzustellen. Auf der Paffrather- Stralle westlich der Parkhauszu-
fahrt wurde am’ denkmalgeschutzten Gebaude Paffrather StraRe 42 eine genngfuglge nicht
wahrnehmbare Ldrmabnahme um 1 dB(A) ermittelt. Die Onentlerungswerte der DIN-18005 fir
Mlschgeblete von 60 dB(A) tags.und 50 dB(A) nachts werden hier trotz der zu erwartenden
Larmreduzierungen kunftlg wie heute deutlich uberschrltten ' :

"An der Jakobstrale ‘ist kunftlg —-aufgrund von Verkehrszunahmen um das funffache — eine
erhebliche Larmzunahme zu erwarten. An der geplanten Bebauung des Cox-Gelandes werden
die Orientierungswerte der DIN 18005 zurzeit eingehalten, -kiinftig Jedoch — aufgrund von er-

heblichen und wahrnehmbaren Larmzunahmen um?7 dB(A) tags und 5 dB(A) nachts — deuthchv
Gberschritten. :

Vor den Gebauden an der Ecke Stationsstrae/Johann-Wilhelm-Lindlar-StraRe wird der ‘Ver-
kehrsldrm ebenfalls um ca. 5 dB(A) zunehmen. Erhebliche Verkehrszunahmen (um das dop-
pelte bis drelfache) sind auch auf der nordllchen Johann Wilhelm- Llndlar-StraBe (am Cox-
" Gelénde) zu erwarten. o '

'Die beschriebenen verkehrsbédingteh Lérmzu/nahmen sind nur zurﬁ Teil dem Vor‘hab’en Gladi- -
um City-Galerie anzulasten. Der grofLere Antell ist auf die kunftlg veranderte Verkehrsfuhrung
zurlickzufuhren. '

204 8
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. Bezughch der zu erwartenden vorhabenbedlngten Gewerbelarmbelastungen wurden die Ge-
rauschabstrahlungen der Parkdecks einschlieRlich der Rampen ermittelt. MaBgebhch far die

| Beurtellung von Gewerbeldrm sind vor allem die Immissionsrichtwerte der: TA- Larm von

60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts fiir M:schgeblete Das Schalltechnlsche Gutachten ermlttelt
an den lmmlssmnpunkten Larmpegel tags zwischen 47,7 dB(A) und 55 dB(A). Die Werte lie--
gen damit deutlich unterhalb der maRgeblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm

Von der eingéhauSten ‘unterirdischen Warénanlieferung 'gyeh‘en‘ keine*relévahten Geréausch-
lmmlssmnen aus. Die technischen Anlagenteile (Luftung, Klima, Kompressoren) mussen SO
ausgefuhrt werden dass sie insgesamt den zu13531gen Immissionsrichtwert einhalten.
i
1.4. 2 Tiere und Pflanzen
’Dle Realisierung des Vorhabens 'Gladium Clty-Galerle fuhrt zur vollstéandigen Uberbauung
und Versiegelung des Plangebietes. Die vorhandenen kleinflachigen Vegetationsstrukturen
gehen durch Besemgung wahrend der Bauphase verloren. Der kinstliche Felsstandort verllert ,
durch Uberbauung und Beschattung seine Funktion als trocken-warmer Standort fur die Ve-
_getation. Der Erhalt einer geholzbestandenen Verkehrsinsel an der JakobstraRe sowie ihre

: Festsetzung als Grunflache werden zZur Mlnderung .des Elngrlffs in- den Naturhaushalt emp-
fohlen S :

Die verlustlgen Vegetatlonsbestande haben giné germge bis mlttlere Bedeutung fur den Na-
‘turhaushalt. Es handelt sich um vom Menschen stark beeinflusste Lebensraume, die in einem
" kurzen Zeitraum in ahnlicher Weise wiederherstellbar sind. Eine erneute Begrlinung \}On Fla-
chen ist-aufgrund der hohen angestrebten Dichte der geplanten Bebauung nach der ReaIISle-'
rung des Vorhabens nicht vorgesehen. GemaRk den Vorgaben des Bebauungsplans darf das _
Kerngeblets Grundstuck der'Gladium Clty-GaIerle zu’'100 % bebaut werden.

Bei der rechtlichen Bewertung der mit dem geplanten Vorhaben verbundenen Auswnrkungen
werden die bereits nach dem derzeltlgen Baurecht (Bebauungsplan Nr. 28 Teil 2,1 Anderung)
zu|a551gen Veré&nderungen — ohne Realisierung des Vorhabens — berticksichtigt.

Der rechtskréftige Bebauungsplan setzt -flr verschledene Flachen oOstlich des Parkhauses
‘entlang der JakobstraBe und der Paffrather Straf&e (vgl Abblldung 7 Verkehrsgrunflachen auf
~ca. 1. 130 m2 fest. Neben den mit Baumen Zlerstrauchern und Zierrasen begrunten Flachen
liegt auch der kleine Felsstandort im Berelch dieser Festsetzungen Far alle anderen Flachen
l&sst berelts der rechtsgultige Bebauungsplan eine Bebauung.zu. Damit ist die vollstandlge
Uberbauung der Brache bereits im Rahmen des bestehenden Baurechtes mogllch (und.inso-
‘weit planungsrechthch nlcht ausglelchspﬂlchtlg) :

-2 TA-LERM (1998): Technische Anleitung zum Schutz gegen ‘Lé_rm vom‘_'26.08_.1998 -
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Das MaR der durch das. Vorhaben verursachten Eingriffe in den Naturhaushalt wird geman
den naturschutzfachlichen Grundsétzen und den Vorgaben des Bewertungsverfahrens durch
eine klassische Vorher-Nachher-Bilanz ermittelt. Hierbei werden nach Analyse und Bewertung .

- der Ausgangssituation An und Intensnat der zu erwartenden Beemtrachtlgungen ermlttelt und

quantifiziert.

Der Wert des Ausgangszustandes ausgedruckt in Art Wert und Grorse der Blotoptypen be- -

,tragt 13.513 Punkte Berucksnchtlgt man die nach dem rechtskraftlgen Bebauungsplan mogli-

chen Verénderungen des Plangebletes, so.reduznert sich der Wert durch den Anstieg an be-
bauter und versiegelter Flache und durch den. Wegfall der Brache - auf '3.941 Punkte (vgl.

‘Tabelle 1). Die im rechtsgultlgen Bebauungsplan als Verkehrsgrun festgesetzten Flachen blei-
“ben erhalten. - ‘

‘Mit der vovrliegend'e‘n F’iénung wird im Ve'rgleich zum rechtskréftigen Bebauungspan eine weite-

re Reduzierung von Verkehrsgriinflachen (ca. 750 m?), eine Uberbauung des -Felsstandortes

* sowie eine fast. \}ollsténdige Versiegelung des Plangebietes ermégliéht Der. Bestandser'hal't der
. Verkehrsgrunflache an der Jakobstrale wird im Bebauungsplan festsetzt. Zum Ausglelch des
. ‘ Emgrlffs in den Naturhaushalt ist eine Neupflanzung von 13 Einzelbdumen: vorgesehen. Eine

einseitige Baumreihe ist entlang der Johann-Wilhelm-Lindlar-StraRe geplant. Zum anderen
werden im Bereich der Verkehrsflache besonderer Zweckbestlmmung 'Stadtplatz’ weitere 5
Einzelbdume angepflanzt und durch eine Berankung der Stitzwand an der Paffrather Strale

- mit wildem Wein und Efeu ergénzt.
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Bei der Begriinung sind die folgenden Randbedingungen einzuhalten: fachgerechte Pflanzung
und Pflege gem. DIN 18916 bzw. 18919, Aushub von Pflanzgrébén bzw. ausreichend groRen
. Pﬂa_nzgfuben, bei-Abgang sind die Baume artgfeich zu ergénzen, Artenauswahl gem. Arten-
- liste, Stammumfange. der gepflanzten Baume mindestens 25 cm Stammumfang, ausreichen-
der Wurzelschutz zu den Leitungstrassen, Baumscheibe je Baum mit Mindestgrée von 10 mz,

L
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Der Wert der neu gepﬂanﬂen Béume wird unter den gegebenen. Vorgaben mit 152 Punkten
pro Baum ermlttelt Das Plangeblet hat nach Realisierung des Vorhabens einen - Wert von
.3.123,60 Punkten. Es verbleibt somit ein Kompensatlonsdef|21t im Geltungsberelch von 817,8
Punkten- (leferenz Nullfall — Planfall; vgl. Tabelle 1). Dies entspricht 1022 5 Punkten gem.
dem Vereinfachten Bewertungsverfahren der Landesreglerung NRW*,

Der Ausglelch dieses: Kompensatlonsdeflzns von 1022,5 Punkten erfolgt Uber das stddtische
Okokonto im Ausglelchsgeblet ,Grube WeiRk®. Zum Ausgleich des Emgrlffs wird hier die Maf&-'
nahme ,,Neuanlage Erhaltung und Pflege einer extensiven Wlese“ durchgefuhrt Die MaB-
nahme |st Teil elnes Pflegemanagementplanes fir. die Grube Weil3. '

Der planungsrechtllch erforderliche Ausgleich 1st somlt gewahrlelstet

\

‘ - Nullfall - rechtskrﬁftiger "Planfali — Vorentwurf
Ausgangszustand ‘Bebauungspian Bebauungsplan Nr 2194
: . 'Fliche |  Fliche x Fidche - Flache x Fldche . Flache X
Biotoptyp Wert [m?] - © . Wert [m3] . Wert [m?] ‘ Wert
| Bepaute und 0 | 15.356,07 | 0,00 | 17860,89 | 0,00 | 18.702,60 0,00
ver5|ege1te Flachen : _ A o
Biotope der . l
Brachflache 4 1 995,23 7.980,92 __ - -
Verkefrsgrin, Zier- 5| 144499 3344,97 667,26 | 2.001,78 - -
stréucher Rasen . : o : :
Verkehrsgran, 4 ‘428,96 | 1.715,84 367,10, |  1.468,40 286,90 1147,60
m|t Gehblzen : 1 Lo o !
freigelegter 5 94,25 471,25 9425 | 471,25 | - -
Fels A ; S .
Einzelbiume L | : 13 Stlck x-
(Neupflanzung) 4 - T = 38 m? 1.976,00
Summe 18.989. 50 | 43.512.98 | 18.989.50. I 3.941,43 | 18.989.50 | °3.123,60
Tabelle 1:

Bewen‘ung der Blotoptypen im Ausgangszustand Nullfa// und. P/anfall :

1.4.3 Boden L RN L
Die zuéétzliche Versiegelung und Uberbauung von ca. 3. 600 m* bisher uhveréiegelte‘r Béden

stellt einen unerheblichen’ Eingriff in das Schutzgut Boden dar, da es sich heute schon um
' anthropogen Uberpragte Béden handelt dle als wenlg schutzwurdlg einzuschétzen sind.

3 Geschatzter Kronenradms nach 30 Jahren: 3 5 m. Dies entsprlcht einem Kronentraufberelch von ca. 38 m2, Das
Produkt aus Grundwert 4 und Kronentraufberelch ergibt den Kompensahonswert 4 x 38 = 152 Punkte.

Hlerbel wnrd die folgende Umrechung des Verfahrens Adam/INohi/Valentin in das Verelnfachte Bewertungsver-
fahren der Landessregierung NRW (1996) angewendet; . : :
Aufwertung Acker (Wert 2) zu Extensivgrinland (Wert 8) gem. Adam/Nohi/Vaientin: -

1 m? =4 Punkte X m2=817,8 Punkte X =204,5m? '

Die Umwandiung einer 204,5 m? groen Ackerflache (Code 3.1, Wert 2) zu Extensivgrinland (Code 3 2, Wert 7)
.entspricht im Vereinfachten Verfahren NRW eine Aufwertung von 5 Punkten pro m=

Das heift 204,5 x 5= 1022 5 Punkten

20{ . 2
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. Die Altlastenverdachtsflache Nr. 147 'Statnonsstraf&e wurde berelts unter fachgutachterhcher
- Aufsicht ausgehoben und entsorgt. Eine abschllersende Beurtellung (gutachterhcher Ab-

AR schlussberlcht) steht noch aus. Weitere Kontaminationen kénnen moghcherwelse im Unter-

grund unter den bestehenden Gebauden angetroffen werden. Durch Beseltlgung dieser Be- -
Iastungen im Zuge der Bauphase sowie durch zusatzliche Uberbauung und Versnegelung wird
sich die Situation bezlglich der Schadstoffbelastung des Bodens verbessern. Auf der anderen
Seite besteht wahrend der Bauphase temporér ein Risiko flr zusatzhche Schadstoffeintrage.

Die kleinraumig wechselnden und &uRerst komplexen Untergrundverhéltnisse mit tiefreichen-
den Karsthohiraumen fuhren zu schwnerlgen Baugrundverhaltnlssen und erhohten Anforde-
'rungen an die Gebaudegrundung

Durch. Erdaushub sowie Elnbrlngung von. tlefrelchenden Grundungspfahlen und Materlahen \
zur Baugrundverbesserung wird der Untergrund des Planungsgebietes bis in grorSere Tiefen -

» »'verandert und Uberpragt. Dies stellt einen Eingriff ln den bisher. vom Menschen weltgehend
unbeeinflussten geologlschen Untergrund dar. :

Die beschnebenen AuSWIrkungen auf den Boden ‘wirden im Wesenthchen auch ohne Real1-4
sierung des Vorhabens bei einer Umsetzung des besteh_enden Bebauungsplans auftreten.

. 1.4.4 Wasser

Durch die geplante vollstandige Uberbauung und Versiegelung des Plangebietes wird sich die |
Grundwasserneubildung -geringfligig reduzieren, die Menge 'ober‘flé'chlich.abfliersendeh Nie-
defschlagswassers erhohen. Aufgrund des heute schon sehr hohen Vefsiegelungsgrades ist
jedoch vermutlich nicht mit erheblichen Auswirkungen auf den WaSserhaushalt' zurechnen.. .

Durch Beseitigung von Kontaminationen im Unt‘e’rgrund,und voilstén’dige Versiegelung verrin-
gert sich kinftig das Risiko fur Schadstoffeintrage in das Grundwasser. Auf der anderen Seite -
besteht temporér wahrend der Bauphase ein erhohtes Risiko flr zusatzliche Stoffeintrage ins-
‘ besondere durch Fre|legung des Grundwasserkorpers fur die Emchtung der Baugrube )

Die unterirdischen Geb&udeteile der Gladium City-Galerie werden ‘kiinftig ins Grundwasser
renchen, dass hier-2,2 bis 4,3 m unter der Geldndeoberflache ansteht. Insofern sind zur Tro-
., ckenhaltung der. Baugrube ‘einfaéhe, Wasserh‘alrtuhgsmallnahmen sowie .Abdichtungsmals-
nahmen des Baukérpers gegen driickendes Wasser erforderlich. Wasserhaltungsmaf&nahmen
sowie Barrierewirkungen der untenrdlschen Gebaudekorper verursachen voraussichtlich nur

geringfligige und :nicht Gber das- Planungsgeblet hinausgehende Veranderungen der Grund-
wasserstande und —flieRverhaltnisse. :

Durch tlefrelchende Veranderung der Untergrundverhaltnisse aufgrund von Grindungsmaf-.
nahmen werden sich auch Wasserwegsamkelten innerhalb des Grundwasserleiters verandern.
Aufgrund der geringen. Ergleb|gke1t und der geringen Fhef&geschwmdlgkelten wird dles aus der
Sicht des Grundwasserschutzes vermutllch als nicht gravierend emzuschatzen seln Dies gilt
msbesondere auch in Anbetracht der berelts vorhandenen anthropogenen Uberpragung auf-
grund verschledener Bauvorhaben im Umfeld '
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Dle beschriebenen Ausw1rkungen auf das Grundwasser konnen auch ohne Reahmerung des
Vorhabens bei einer Umsetzung des bestehenden Bebauungsplans auftreten

1 4.5 Luft

Die bestehende Emlssmnsquelle Parkhaus mlt ca. 670 Stellplatzen wird an glelcher Stelle in
‘baulich neuer Gestalt fortgefihrt und in ihrer Kapa21tat nicht erweltert Die ‘Belegung wird auf-
“grund der beabsnchtlgten Nutzungsmtenswlerung jedoch erhoht

. Die vorhabenbedlngten Zusatzverkehre der 'Gladium. City-Galerie’ belasten vor allem den

Kreisverkehr Paffrather StraBe / Johann- Wllhelm Lindlar-Strale / ReuterstraBe und fuhren hier

_in der. Nachmlttags Spltzenstunde zu einer Verkehrszunahme um ca. 6%. Weltere Verkehrzu-
" nahmen werden durch-eine-kiinftig veranderte Verkehrfuhrung verursacht.

: Insgesamt werden die durch die 'Gladium City-Galerie' verursachten Zusatzverkehre in Ver-
-bindung mit weiteren neu induzierten Ziel- und Quellverkehren im zentralen Bereich d|e seit
1989 stattgefundenen Immlsswnsmmderungen zumindest teilweise kompensneren

Die Abschatzungen der kinftig zu erwartenden Konzentratlonen lassen jedoch insgesamt kei-
ne Prifwertiiberschreitungen der 23. BImSchV erwarten. Gleichwoh! werden durch-die Ver-
kehrszunahme insbesondere aufgrund dervkﬂnftig verdnderten ‘Verke‘hrsfl'jhrung auf einzelnen
' StraRenabschnitten Verschlechtérungen gegeniiber der derzeitigen Luftqualitit auftreten.. In
~ anderen Bereichen mit Verkehrsreduzierungen sind Entlastungen zu erwarten.

1.4.6 Klima v ‘ o ,

Durch die Red_uziérung-des Gruhénteils und die Erhdhung des Bebauungs- und Versiege-:
‘lungsgrades wird sich die Klimafunktion'deé Plangebietes gegenlber heute weiter nachteilig
verandern. Es ist eine etwas starkere Erwarmung der Flache tagsuber aufgrund veranderter
Strahlungselgenschaften und Abwarmeemlssmnen sowie. eine leicht verminderte Abkihlung
_nachts zu erwarten Die geplanten Baumpflanzungen werden die nachteiligen Klimaverande-

_rungen geringflgig mindern. Damit ist eine voraussmhthch gerlngfuglge und nicht deutlich
. wahrnehmbare Verstarkung des berelts heute nachwelsbaren Warmemseleffektes verbunden '

’Welterhm kann der geplante kompakte Baukorper kunftlg mogllcherwelse zu starkeren Wind-
.. feldverénderungen fuhren, als die bestehenden Gebaude. Dles kann zum einen zu ver-
schlechterten Austauschbedmgungen im Lee bewirken. Zum anderen konnen Wlndgeschwm-
dlgkeltsuberhohungen aufgrund von Disen- und Luckeneffekten entstehen die mit elner Be-
'elntrachtlgung der Aufenthaltsquahtat elnhergehen

Im Zusammenwnrken welterer im Umfeld geplanter Bauvorhaben (Cox-Ge!ande Bebauung

der Hangflachen) wird sich die stadtkhmatlsche Situation der lnnenstadt kiinftig maglicherwei-

~ se deutlicher verschlechtern. Dies ware nur zu einem germgen Teil dem Vorhaben 'Gladium
Clty -Galerie' anzulasten

P
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- Die beschrlebenen Ausw1rkungen wurden im Wesenthchen auch ohne ReaIISIerung des ge-

" planten Vorhabens auftreten, wenn eine Bebauung entsprechend den- MaBgaben des gelten-
den Bebauungsplans realisiert wiirde. Durch die vorhabenbedingt volistéandige Beseltlgung der
- vorhandenen Vegetation gegentber einer ubenmegenden Beseltlgung bei einer Reahs_lerung
~des bestehenden Bebauungspla‘ns, sind die Auswirkungen geringflgig starker.

1.4.7 Stadtblld

- Die Errlchtung der '‘Gladium Clty-GaIene lst aufgrund der Lage an der stadtebaullchen Ein-
gangssituation am Bahnhof- Berglsch Gladbach 'und -an einer der Hauptzufahrtsstralsen der
Paffrather Strale, stadtblldpragend Die stadtebauhche Neuordnung bewirkt eine gestalteri-
sche Aufwertung des vormallgen Busbahnhofareals und eine. des Stadtemgangs msgesamt

_Der neue Baukérper entsprlcht bezugllch der Hohenentwmklung (ca. 105 m uber NN zuzugllch ‘
technischer Dachaufbauten) annahernd der Héhe des heute vorhandenen Parkhauses und
Bushofs. D|e Gesamtdimension des Baukorpers wird durch die geplante vollstandlge Uber-
bauung des Grundstticks die heutigen Male Ubersteigen. :

Insgesamt sind vorhabenbedmgt keine erheblichen nachtelhgen Auswirkungen auf das Stadt- :
blld zu erwarten. Es kann von einer Verbesserung des Stadtbildes ausgega_ngen werden.

1.4.8 Kultur- und sonstlge Sachguter

- Da sich innerhalb des Plangeb|etes keine relevanten Kultur- und Sachguter befinden, sind vor
allem mogllche Auswirkungen auf denkmalgeschttzte Gebaude | im Umfeld zu betrachten.

Gegenliber dem denkmalgeschiitzen Gebéud‘e Paffrather Strafle Nr. 42 springt die vo'rhande- ’
" ne Bebauung des Parkhausés und Bushofes derzeit von ca. 25 auf 50 m\_zuru:ck. Der geplante
groRvolumige Baukérper wird kiinftig eine geschiossene Raumkante auf der dem Baudenkmal -
gegenUbe'rliegenden Stralenseite in ca. 25 m Entfernung darstellen. Die w‘ahr_néhmbare Ge-
b&dudehdhe wird die ‘der heutigen Geb&ude nicht wesentlich (berschreiten. Hinsichtlich der
Fassadengestaltung der 'Gladium City-Galerie' wird sich kiinftig ein stadtebaulich ansprechen-
“deres Bild ergeben, als die heutlge Ansicht des Parkhauses und Bushofes. ‘

Die denkmalgeschutzten Kalkéfen auf dem ehemallgen Cox-Gelande sind von dichten hohen
Geholzbestanden umgeben, so dass. hier zurzeit keine Blickbeziehungen zum Plangebiet be-
stehen. Dle Kalkéfen werden durch Real15|erung der Gladlum City- -Galefie nicht tangiert.

Der. Erhaltungsberelch an der Strale Am Alten Pastorat liegt.in ca. 120 m Entfernung sudost—
lich des Plangebletes und wird von der Realisierung des Vorhabens nlcht tanglert Auch hier
- ergeben sich keine Blickbeziehungen zum Plangeblet

~Insofern sind insgesamt vorhabenbedingt kelne erheblichen und nachtelhgen Auswnrkungen
auf Kultur— und Sachguter Zu erwarten.
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1.4.9 Wechselw:rkungen -

‘Bei der vorstehenden Beschreibung der Ausw1rkungen wurden Wechselwwkungen zu anderen |
Schutzgiitern: implizit mit berticksichtigt. Vorhabenbedlngte Wechselwwku_ngen sind ‘beispiels-
“weise durch die Beseitigung der Griinflachen gegeben. Biotopstrukturen gehen- verIOren Bo-

- denfunktionen werden reduziert und das Mikroklima belastet. Weiter Wechselwirkungen be-

. stehen zwischen den Schutzgiitern Boden und Wasser. So kénnen bspw.’ Schadstoffemtrage
* in den Boden wéhrend der Bauphase auch ms Grundwasser verlagert werden

Zudem sind Wechselwwkungen im Sinne einer Summenwwkung des Vorhabens mit welteren
im Umfeld geplanten Bauvorhaben zu erwarten (Umbauung des Bahnhofs Bebauung des
Cox-Gelandes und der Hangflachen). Dies betrlfft insbesondere die moglicherweise zu erwar-
tenden Veranderungen der stadtklimatischen. Sltuatlon der Innenstadt Berglsch Gladbachs die
~nurin genngem Ma[le dem Vorhaben ’Gladlum City-Galerie' anzulasten sind.

1.5 Ubersmht tber die w:chtlgsten gepruften anderwelt:gen
o Losungsmogllchkelten ‘ '

: Dle wesentlichen anderweltlg gepriften Losungsmoghchkelten sind nachstehend aufgefuhrt

. Fur das Plangeblet liegt der rechtskrafﬂge Bebauungsplan Nr. 28 Tell 2, 1. Anderung VOr.

. lm Dezember 1999 wurde durch den Rat der Stadt d|e 2. Anderung des Bebauungsplans :
-Nr. 28, Tell 2 StadtmltteprOJekt‘ beschlossen. -

- Belde entsprechen mcht mehr den derzeit verfolgten Planungsabsmhten

1. 6 SchW|engke|ten beim Zusammenstellen der Angaben

Geman § 6 (4) Nr. '3 UVPG werden im Fo|genden Hlnwelse -auf SchWIerlgkelten benannt die
“bei der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind (z.B. technlsche Lucken ‘oder feh-

+ lende Kenntmsse)

. Bezugllch der: lufthyglenlschen Ausgan953|tuat|on some der vorhabenbedmgten Ausww—
kungen liegen keine aktuellen Daten vor. :

o Aufgrund der klelnraumlg wechselnden und auBerordentllch komplexen Untergrundsuuatl-
~on .im Plangebiet verbleiben — trotz detaillierter Untersuchungen im stdlichen Teil des
Plangebletes ~ noch Unwégbarkeiten bezlglich der Anforderungen an die Gebaudegrun-
'dung SOWIe hinsichtlich der Aussagen zur Boden-, Altlasten- und Grundwasser51tuat|on
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