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Stadtebauliche Begriundung

3.1

Raumlicher Geltungsbereich / GroBe des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Zentrum des Bergisch Gladbacher Stadtbezirkes Bens-
berg zwischen dem Schloss Bensberg und dem Rathaus von Gottfried Béhm. Es
umfasst das ehemalige Loewen-Center, die Treppenanlage zwischen SchloBstra-
Be und der KadettenstraBe sowie das Goethehaus, den Parkplatz an der Kadet-
tenstraBe und den Markt mit seiner umgebenden Bebauung.

Im Norden wird das Plangebiet weitestgehend von der KadettenstraBe begrenzt,
im Nordosten von der Wipperfurther StraBe und im Stdosten von der Bebauung
am oberen Markt. Die siidwestliche Plangebietsgrenze stellt die SchloBstraBe dar.

Die verbindliche Abgrenzung des Bebauungsplans ergibt sich aus der entspre-
chenden Festsetzung im zeichnerischen Teil.

Die Flache des gesamten Plangebietes betragt ca. 17.300 m2. Davon entfallen
10.300 m? auf den Teilbereich 1.

Planungsanlass

Anlass flr die Aufstellung des Bebauungsplans (BP) Nr. 5258 -Marktgalerie Bens-
berg- ist die Revitalisierung des ehemaligen Loewen-Centers im Zentrum von
Bensberg. Das ehemalige Kaufhaus mit einer Verkaufsflache von ca. 4.000 m2
steht seit 2009 leer. Um den Missstand zu beheben, hat sich die Stadt seither
bemiht, eine Nachnutzung zu initiieren. Nachdem keine Investoren fiir die Sanier-
ung der Handelsimmobilie gewonnen werden konnten, hat sich die Eigentimerin
entschlossen, an gleicher Stelle ein neues Geschéftshaus zu errichten. Die Revi-
talisierung des ehemaligen Loewen-Centers wird zugleich als Chance fiir eine
Neuprofilierung seines weiteren Umfelds gesehen.

Fir die Realisierung des stadtebaulichen Konzeptes mit dem Neubau der Han-
delsimmobilie ,Markgalerie", der Neugestaltung einer Treppenanlage zwischen
SchloBstraBe und Markt sowie der Aufwertung des 6ffentlichen Raumes ,Markt"
und der Verlagerung offentlicher Parkplétze in eine Tiefgarage im Bereich stdlich
der KadettenstraBe ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich, da die-
ses stadtebauliche Konzept auf der Grundlage des bestehenden Bebauungsplans
Nr. 51/1 aus dem Jahr 1974 nicht realisierbar ist.

Planverfahren

Verfahrensablauf

Der Planungsausschuss (PLA) des Rates der Stadt Bergisch Gladbach hat in sei-
ner Sitzung am 01.12.2011 den Beschluss zur Aufstellung des (BP) Nr. 5258
-Marktgalerie Bensberg- gefasst. Der Aufstellungsbeschluss ist am 05.01.2012
ortstiblich bekannt gemacht worden.

Am 27.06.2012 wurde dem PLA das Bauvorhaben Marktgalerie vorgestellt. Nach
dem Abbruch des Gebaudebestandes der ehemaligen Handelsimmobilie Loewen-
Center soll an gleicher Stelle eine vier- bis sechsgeschossige Neubebauung ent-

BP Nr. 5258 — Marktgalerie Bensberg — Begriindung Stand Offenlage



Stadt Bergisch Gladbach Seite 4/28
Stadtplanung

3.2

stehen. Hierbei geht der Entwurf deutlich Uber das Bauvolumen des ehemaligen
Loewen-Centers hinaus. Nach Bekanntwerden wurde die Planung zur Marktgale-
rie sehr kontrovers diskutiert, insbesondere in Bezug auf ihre Andienung und ihr
Bauvolumen in der Offentlichkeit.

Der Vorhabentrager hat daraufhin weitere Andienungsvarianten ausgearbeitet,
diese von Fachleuten geprift wurden. Als realisierbar wurde eine Variante aus-
gewahlt, die den Markt als Rangierflache zum Wenden einbezieht und bei der das
eigentliche Be- und Entladen jedoch im Geb&ude geschieht, die so genannte Va-
riante V6.

Mit Umsetzung der Marktgalerie wird sich das Erscheinungsbild des Bensberger
Zentrums erheblich verédndern. Um dies auch als Chance zur Umgestaltung fur
das Bensberger Zentrum zu nutzen, hat die Stadt drei Biiros damit beauftragt
Vorschlage fir die Gestaltung des 6ffentlichen Raums zu erarbeiten. Aus dieser
Mehrfachbeauftragung gingen auch Gestaltungsvorschldge fur die Planung
Marktgalerie hervor. Diese haben den Vorhabentrédger veranlasst, auch seinen
Gebé&udeentwurf zu lberarbeiten. Der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- wird
als Angebotsplan erstellt. Da fur den Teilbereich des ehemaligen Loewen-Centers
mit der Planung Marktgalerie eine konkrete Planung vorliegt, baut er hier auf die-
se auf.

Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung zum BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bens-
berg- wurde im Planungsausschuss am 19.09.2012 beschlossen. Sie fand durch
Aushang in der Zeit vom 24.09. bis zum 19.10.12 statt. Eine Blrgerversammiung
wurde am 04.10.12 durchgefiihrt. Die Trager offentlicher Belange wurden geman
§ 4 Abs.1 Baugesetzbuch (BauGB) mit Schreiben vom 21.09.12 am Verfahren be-
teiligt.

Die im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung vorgebrachten Anre-
gungen und eingegangenen schriftlichen Stellungnahmen richteten sich im We-
sentlichen gegen das Bauvolumen der Marktgalerie. Man beflirchtet eine Ein-
schrankung der Sichtbeziehungen. Weiterhin wurden die Andienung der Marktga-
lerie und die Zunahme des Verkehrs durch die Marktgalerie kritisch gesehen. Im
Hinblick auf eine Verbesserung der stadtebaulichen Einbindung der geplanten
Handelsimmobilie am Standort des ehemaligen Loewen-Centers wurde daraufhin
die Kubatur des geplanten Geb&udes durch eine starkere Zurlickstaffelung der
Uberbauung oberhalb der Parkebenen noch einmal lberarbeitet und die geplan-
ten Treppe verbreitert.

Aktuelle Planungsentwicklungen im Bereich des Marktes machen es, bei gleich-
zeitigem Termindruck fir das Vorhaben Marktgalerie, erforderlich das Plangebiet
in zwei Teilbereiche aufzuteilen. Der westlich der StraBe Markt liegende Teil 1
wird mit der Marktgalerie zeitnah weitergefihrt. Der stliche Teil 2 wird nachgezo-
gen, sobald die Planungen dort konkret sind. Die Basisdaten und Gutachten sind
im Nachfolgenden jedoch fir den kompletten Planbereich aufgearbeitet.

Bebauungsplan der Innenentwicklung

Der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- hat die Wiedernutzbarmachung von
Flachen im Bensberger Zentrum zum Ziel und stellt eine MaBnahme der Innen-
entwicklung dar. Daher soll der § 13a BauGB angewendet werden.

Die nachfolgend aufgeflhrten Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB
wurden geprift und liegen vor.
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= Festsetzung von weniger als 20.000 m2 Grundflache, wobei die Grundflachen
mehrerer Bebauungspléne, die in einem engen, sachlichen, rdumlichen und
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind,

= keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen durch das planungsrecht-
lich zulassige Einzelhandelsvorhaben im Kerngebiet,

= Kkeine Begriindung von weiteren Vorhaben in den Misch- und Kerngebieten, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG
oder nach Landesrecht unterliegen, und

= Kkeine Beeintréachtigung der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der
Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes,

Das Plangebiet (Teil 1 und Teil 2 des Bebauungsplans) hat eine FlachengrdBe
von ca. 17.300 m2 und kann damit keine Grundflache im sinne des § 19 Abs.2 der
Baunutzungsverordnung NRW (BauNVO) von 20.000 m? erreichen. Zum gegen-
wartigen Zeitpunkt werden keine Bebauungsplane im engen sachlichen, raumli-
chen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt, deren Grundflache mitzurechnen
ware.

Das beschleunigte Verfahren gemaB § 13a BauGB ist ausgeschlossen, wenn die
Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchflihrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach dem Gesetz Uber die Umweltver-
tréglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Da das geplante Einzel-
handelsvorhaben Marktgalerie Bensberg im Kerngebiet eine zulassige Geschoss-
flache von ca. 5.000 m? nach Nr. 18.6.1 in Verbindung mit Nr. 18.8 der Anlage 1
zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung aufweisen wird, war eine all-
gemeine Vorprifung des Einzelfalls gemaBi § 3c Satz 1 UVPG unter Berlicksichti-
gung der in der Anlage 2 zum UVPG genannten Kriterien erforderlich. Nach der
allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalls gemaB § 3c Satz 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) unter Berlcksichtigung der in der Anlage 2
UVPG genannten Kriterien sind durch das geplante Einzelhandelsvorhaben keine
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten. Es handelt sich somit
nicht um ein UVP-pflichtiges Vorhaben (vgl. Smeets Landschaftsarchitekten, ,Vor-
prifung des Einzelfalls gemaB § 3c UVPG®, 03.09.2012).

Mit dem BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- wird daher keine Zulassigkeit von
Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertréaglich-
keitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertréglichkeitsprifung (UVPG)
oder nach dem Umweltvertraglichkeitsgesetz des Landes Nordrhein-Westfalen
(UVPG NRW) unterliegen. Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
Europaische Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Entsprechend der Méglichkeiten des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird von der Er-
stellung eines Umweltberichtes abgesehen. Die relevanten Umweltbelange sind
jedoch in die Abwagung eingestellt.

Ubergeordnete Planungen / Bindungen aus anderen Geset-
zen

Landesentwicklungsplan

Seitens der Landesregierung ist die Erarbeitung eines neuen umfassenden Lan-
desentwicklungsplans fur Nordrhein-Westfalen geplant. Nachdem mit dem Aus-
laufen des Landesentwicklungsprogramms (LEPro) am 31.12.2011 die Regelun-
gen des § 24a zum GroBflachigen Einzelhandel entfallen sind, wurde ein sachli-
cher Teilplan ,GroBflachiger Einzelhandel” mit Beschluss vom 27.03.2012 vorge-
zogen.
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Da dieser bereits als Entwurf vorliegt, sind seine nachfolgend aufgefihrten Ziele
fir GroBflachigen Einzelhandel in die Abwagung zum BP Nr. 5258 -Marktgalerie
Bensberg- einzustellen.

= Ziel 1, Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

= Ziel 2, Zentrenrelevante Kernsortimente, Standorte nur in zentralen Versorg-
ungsbereichen

= Ziel 3, Zentrenrelevante Kernsortimente, Beeintrachtigungsverbot gegeniber
der vorhandenen Versorgungsbereichen

Der Regionalplan weist fiir den Bereich des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg-
einen allgemeinen Siedlungsbereich aus. Weiterhin liegt er im zentralen Versor-
gungsbereich des Nebenzentrums Bensberg. Die Auswirkungsanalyse des Bliros
Stadt und Handel, Dortmund vom 26.10.12 weist nach, dass die Zentralen Ver-
sorgungsbereiche umliegender Gemeinden durch das groBflachige Einzelhan-
delsvorhaben Marktgalerie nicht wesentlich beeintrachtigt werden sofern die Ver-
kaufsflache im Sortimentsbereich Spielwaren eingeschrankt wird.

Regionalplan

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk KéIn stellt fir das Plangebiet Allge-
meinen Siedlungsbereich dar.

Flachennutzungsplan (FNP)

Der FNP der Stadt Bergisch Gladbach stellt innerhalb des Plangebietes fir den
Bereich sldwestlich des Marktes Kerngebiet (MK) und flr den Ubrigen Teil des
Plangebietes norddstlich des Marktes Mischgebiet (MI) dar. Fir den Baukomplex
des Goethehaus wird der Flachennutzungsplan gemaB § 13a Abs. 2 Baugesetz-
buch (BauGB) im Wege der Berichtigung angepasst, nachdem der BP Nr. 5258 -
Marktgalerie Bensberg- hier angepasst an die Nachbarbebauung am Markt ein Ml
festsetzt. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes wird
mit dieser Festsetzung nicht beeintrachtigt. Im Ubrigen ist der BP Nr. 5258
-Marktgalerie Bensberg- als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen.

Plan: Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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4.5

Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt zum Teil im Geltungsbereich der rechtskraftigen Bebauungs-
plane (BP) Nr. 5253 aus dem Jahr 1978 und Nr. 51/1 aus dem Jahr 1974.

Der BP Nr. 5253 setzt flir den westlichen Teil des Plangebietes als Art der Nut-
zung ,Kerngebiet" sowie durch Symboldarstellung eine ,Umformerstation” fest.
Die Festsetzungen von Baulinien, Baugrenzen und unterschiedlichen Geschoss-
zahlen (Uberwiegend zwingend) bestimmen die Kubatur der Geb&ude. Sowohl die
KadettenstraBe als auch die SchloBstraBe sind als 6ffentliche Verkehrsflachen
festgesetzt. Dem BP Nr. 5253 liegt die BauNVO aus dem Jahr 1977 zugrunde.

Der BP Nr. 51/1, dessen Geltungsbereich vollstandig innerhalb des Plangebietes
liegt, zielte im Rahmen einer stadtebaulichen SanierungsmaBnahme auf eine
stadtebauliche Neuordnung durch die Uberbauung der alten Fiihrung der Wipper-
flrther StraBe und trug zum Entstehen der heutigen nordéstlichen Bebauung an
der ehemaligen FuBgangerzone SchloBstraBe bei. Der BP setzt als Art der bauli-
chen Nutzung ,Kerngebiet” fest und schaffte durch die Festsetzung von Baugren-
zen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur stadtebaulichen Neuordnung
dieses Bereichs. Zur SchloBstraBe wurde eine zwei- bis dreigeschossige Bebau-
ung und zum Markt eine drei- bis viergeschossige Bebauung mit der Ausbildung
von Flachdéachern festgesetzt. Dabei wurden fur die nordéstliche Bebauung der
SchloBstraBe (das ehemalige Loewen-Center) Gehrechte fiir die Allgemeinheit
gesichert. An der heutigen KadettenstraBe wurde eine zweigeschossige Bebau-
ung mit Ausbildung von Satteldédchern festgesetzt. Dem BP Nr.51/1 liegt die
BauNVO aus dem Jahr 1968 zugrunde.

Der Textbebauungsplan Nr. 5 aus dem Jahr 1985 schlieBt fir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 5258 — Marktgalerie Bensberg — Vergniigungsstat-
ten, deren Zweckbestimmung die kommerzielle Nutzung von Gllicksspielen oder
Sexdarbietungen sind, und Einzelhandelsbetriebe, die Waren und Dienstleistun-
gen zur Erregung sexueller Bedlrfnisse oder deren Befriedigung anbieten, aus.

Mit der Rechtskraft des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- sollen der Bebau-
ungsplan Nr. 51/1 (vollstandig) und der Bebauungsplan Nr. 5253, soweit dieser
von dem neuen Plan Uberlagert wird, auBer Kraft treten. Darlber hinaus gehende
innerhalb des Plangebietes bestehende Rechtssetzungen aufgrund des PreuBi-
schen Fluchtliniengesetzes, des Aufbaugesetztes NW, des Bundesbaugesetzes
oder des Baugesetzbuches sollen mit der Rechtsverbindlichkeit dieses Planes
ebenfalls auBer Kraft treten.

Durch die Aufhebung des BP Nr.51/1 und die Teilaufhebung des BP Nr. 51/1
werden keine Entschadigungen bei Anderung oder Aufhebung zulassiger Nutzun-
gen gemanR § 42 BauGB ausgel6st.

Fir das Plangebiet &stlich und sidéstlich des Marktes-(Teil 2 des Bebauungs-
plans) bestehen keine Bebauungsplane. Hier wurden Vorhaben bisher nach §34
BauGB beurteilt.

Rahmenplanung Bensberg

Die Rahmenplanung fir den Stadtbezirk Bensberg beinhaltet fiir den ,Handlungs-
raum Stadtkern®, der gleichzusetzen ist mit dem Zentrum von Bensberg, als Pla-
nungsziel die Aufwertung und Gestaltung sowie die Starkung der Versorgungs-
funktion des Bensberger Zentrums. Fiir den Handlungsraum ,Zentrum Bensberg®
liegt seit 2008 eine verwaltungsintern abgestimmte Gebietsbegrenzung vor. Hier-
nach befindet sich das Zentrum von Bensberg im Wesentlichen zwischen der
SteinstraBe dem StraBenzug Wipperfirther StraBe / Am Stockbrunnen und der
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4.7

4.8

Jan-Wellem-StraBe. Die Begrenzung des Plangebietes wurde so gewabhlt, dass es
alle fir ein Zentrum wichtigen Einrichtungen beinhaltet. Weiterhin wurden Pla-
nungsziele skizziert. Die Bearbeitung des Handlungsraums ist jedoch noch nicht
durch Beschluss abgeschlossen. Gleichwohl nimmt der BP Nr. 5258 -Marktgalerie
Bensberg- in Abstimmung mit dem Vorhabentrdger wesentliche Ziele fiir den
Handlungsraum, wie z.B. eine direkte Verbindung zwischen SchloBstraBe und
Markt auf.

Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept

Fir das Stadtgebiet von Bergisch Gladbach liegt ein Einzelhandels- und Nahver-
sorgungskonzept vor (Stadt + Handel, Mai 2009), das die Grundlage fir die mittel-
fristige Einzelhandels- und Nahversorgungsentwicklung darstellt. Der Beschluss
des Konzeptes durch den Rat der Stadt Bergisch Gladbach steht noch aus. Eines
der Ubergeordneten Ziele des Konzeptes ist die Sicherung und Weiterentwicklung
der zentralen Versorgungsbereiche Bergisch Gladbachs.

Bensberg stellt gemessen an der Zahl der Einzelhandelsbetriebe und an der Ge-
samtverkaufsflache das zweitgréBte Zentrum in Bergisch Gladbach dar. Das Ein-
zelhandels- und Nahversorgungskonzept stuft Bensberg als Nebenzentrum ein.
Der umfangreiche Einzelhandelsbesatz mit Gber 100 Einzelhandelsbetrieben so-
wie rund 150 6ffentlichen und privaten Dienstleistungs- und Gastronomieeinrich-
tungen (Stand 2008) konzentriert sich fast ausschlieBlich auf die Bensberger
SchloBstraBe.

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplans liegt bis auf einen untergeord-
neten Teil im Bereich KadettenstraBe/Am Stockbrunnen innerhalb des rdumlich
festgelegten zentralen Versorgungsbereichs des Nebenzentrums Bensberg.

Das Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept formuliert zur Erhaltung und

Fortentwicklung der stadtebaulich-funktionalen Ausstattungsmerkmale des Ne-

benzentrums Bensberg die folgenden Ziele:

= Ausbau und optimale Einbindung der als Frequenzbringer unerléasslichen Le-
bensmittelmérkte,

» Sicherung der Vielzahl an Fachgeschéften und der vorhandenen Branchenviel-
falt,

= gezielter, aber zugleich zugunsten der Stadtmitte begrenzter Ausbau der An-
gebots- und Branchenvielfalt,

= starkere Profilierung der vorhandenen Ausstattungspotenziale und Struktur-
merkmale, mit denen sich das Zentrum bereits heute von anderen Zentren und
Standorten — auch in der Region — abhebt.

Das Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept empfiehlt die Nachnutzung des
Léwen-Center, die als wesentlich fir die Fortentwicklung des Nebenzentrums
Bensberg bewertet wird, nicht zuletzt, weil das Vorhaben zentral im Nebenzent-
rum Bergisch-Gladbach Bensberg gelegen ist.

Landschaftsschutz

Der Landschaftsplan Sudkreis des Bergisch-Rheinischen Kreises trifft fir das
Plangebiet keine Aussagen.

Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes sind das Neue Herwegshaus (Burggraben 1) und das
Schloss Bensberg als Baudenkmal in der Denkmalliste der Stadt Bergisch Glad-
bach erfasst. Das Plangebiet erfasst einen untergeordneten Gebaudeteil des er-
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héht liegenden denkmalgeschitzten Neuen Schlosses vom Beginn des 18. Jahr-
hunderts. In unmittelbarer Nachbarschaft des Plangebietes befinden sich das un-
ter Denkmalschutz stehende Rathaus von Gottfried Bohm (1965-1969), das Reste

der Burganlage

des Alten Schlosses einbezieht, und denkmalgeschitzte Fach-

werkhauser am Burggraben und der FischbachstraBe (siehe Tabelle unten).

Innerhalb des Plangebietes befindliche Baudenkmale

Denkmalliste

Baudenkmal

Bau056 Neues Herwegshaus, Burggraben 1
Bruchsteingebaude, zweigeschossiges Wohnhaus aus dem 18. Jahrhun-
dert mit Krippelwalmdach

BAU136 Neues Schloss Bensberg, KadettenstraBBe/SchloBstraBe

barocke Anlage 1703-1711

In unmittelbarer

Umgebung des Plangebietes befindliche Baudenkmale

Denkmalliste

Baudenkmal

BAUO19 Bensberger Rathaus, Wilhelm-Wagener-Platz 1
Rathausbau von Gottfried B6hm (1965-1969) mit integrierten Teilen des
Alten Schlosses
BAUO039 Fachwerkgebaude, Burggraben 4/6
eingeschossiger Fachwerkbau aus dem 18. Jahrhundert
BAUO050 Gut am FliBgen, FischbachstraBe 3
Fachwerkgebaude aus dem 18. Jahrhundert
BAUO057 Kaffeehaus, Burggraben 8

Fachwerkgeb&ude aus dem 18. Jahrhundert

Baudenkmaler im Umfeld des Plangebietes
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Stadtebauliche Situation / Bestand

Stadtebauliche Entwicklung, Siedlungsstruktur

Der alte Markiplatz von Bensberg, am FuBe des kurfurstlichen Barockschlosses
gelegen, stellt fiir das Plangebiet in vielerlei Hinsicht das Zentrum dar. Der erhéht
liegende und nach Siden abfallende Platz wird im Osten von einer Hauserreihe
von urspringlich drei Solitdren gefasst. Das ndrdlichste Haus mit der Gaststatte
~LAm Markt* existiert nicht mehr. An das Wohn- und Geschéaftshaus am Markt 6
schlieBt sich das neue Herwegshaus aus dem Jahr 1767 an, das als eines der
schénsten historischen Wohnhauser von Bensberg gilt. Dieses zweigeschossige
Bruchsteinhaus bildet das Entree zu den verwinkelten Fachwerkhdusern des ,Ma-
lerwinkels” stdlich des Marktes. Innerhalb des Plangebietes befindet sich der
2005 errichtete Bruchstein-Bau zum Hotel Malerwinkel, zu dem ein Ensemble von
Fachwerkhausern gehért (auBerhalb des Plangebietes), die in den 1990er bzw.
2000er Jahren saniert wurden. Vom Markt fallt der Blick in stdlicher Richtung auf
den flinfeckigen Burg-Bergfried und das markante Rathaus von Gottfried Béhm.
Um den nach Siden abfallenden Wilhelm-Wagener-Platz vereinen sich die Reste
der Burganlage mit dem von Bdhm in Sichtbeton gestalteten denkmalgeschitzten
Rathausbau. Nach Westen eréffnet sich vom Marktplatz der Blick auf die Décher
der SchloBstraBenbebauung und in die freie Landschaft. Die Westseite des Markt-
platzes wird von Parkdecks und der Warenanlieferung des ehemaligen Loewen-
Center bestimmt, die im Zuge der Stadtsanierung in den 1970/80er Jahren die
historische Marktbebbauung ersetzten. Vom Markt zurlickgesetzt steht das Goe-
thehaus, ein zweigeschossiger Bau mit Walmdach aus dem Jahr 1968, der den
von Goethe besuchten Vorgangerbau zu kopieren versucht. Anfang der 1980er
Jahre entstand als Goethehaus-Anbau eine dreigeschossige terrassenartige
Wohnbebauung an der KadettenstraBe, urspriinglich als Hotelerweiterung ge-
plant, und hangseitige Anbauten des Goethehauses fiir Restaurant und Hotelbe-
trieb. Im Zuge der Stadtsanierung und der Uberplanung der alten Lage der Wip-
perfirther StraBe entstand Ende der 1980er Jahre an der KadettenstraBe ein 6f-
fentlicher Parkplatz, der durch Bruchsteinmauer und Treppenanlage den nérdli-
chen Abschluss des Markiplatzes bildet. 1984 wurde im Zuge der Neuplanung die
Errichtung einer Tiefgarage ,oberer Markt* diskutiert und fallen gelassen. Der
Markt ist durchgehend gepflastert, Pflanzbeete trennen den Uberwiegend als 6f-
fentlichen Parkplatz genutzten Platz von der Verlangerung der Engelbertstrale.
Sudlich des Parkplatzes an der KadettenstraBe steht das im Verfall begriffene
Fachwerkhaus ,ahle Millers HiiBche® (vermutlich 19. Jahrhundert). Daran schlie3t
sich zur StraBe Am Stockbrunnen ein eingeschossiger gewerblich genutzter Bau
und ein zweigeschossiges Wohngebaude an.

Die Einrichtung der FuBgéngerzone SchloBstraBe war das Ergebnis der stadte-
baulichen SanierungsmaBnahmen in Bensberg, die in den 1970er und 1980er
Jahren in Verbindung mit der Uberbauung der alten Wipperfiirther StraBe einher-
ging. Zwischen der ehemaligen FuBgangerzone SchloBstraBe und dem ca. 11 m
hoéher gelegenen Marktplatz erstreckt sich der Gebdudekomplex des 1979 errich-
teten ehemaligen Kaufring-Geb&udes bzw. Loewen-Centers mit Ladengeschéaften
und Gastronomie auf zwei Ebenen. Die seit 2009 leer stehende Handelsimmobilie
mit ca. 4.000 m? Verkaufsflache gehért neben dem Terrassenwohnhaus und der
Wohnanlage stdlich des Loewen-Centers zu den groBmaBstablichen Geb&uden
in der Uberwiegend kleinteilig bebauten SchloBstraBe. Treppenanlagen erschlie-
Ben die zweite Ladenebene und verbinden die tiefer gelegene SchloBstraBe mit
dem héher gelegenen Marktplatz.

In das Plangebiet einbezogen ist die dreieckférmige Platzflache mit Verschattung,
Trinkbrunnen und Bepflanzungen, die vom ehemaligen Loewen-Center sowie ei-
ner Umformerstation und einer éffentlichen Toilettenanlage flankiert wird. Von die-
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5.2

6.1

ser Platzflache kénnen Uber verwinkelte Treppenanlagen durch &ffentliche Grin-
flachen die KadettenstraBe und der Marktplatz erreicht werden.

Der Bereich der SchloBstraBe vor dem ehemaligen Loewen-Center gehoért zur
ehemaligen FuBgéngerzone, die mit Verbundpflaster, Kugelahornen, Pflanzbee-
ten, Sitzbanken und Spielgeraten gestaltet ist. Anfang der 1990er Jahre wurden
seitens der Stadt Investitionen zur starkeren Begriinung der FuBgéngerzone und
der Treppenaufgdnge am ehemaligen Loewen-Center getatigt. Seit Juli 2012 ist
der Teil der SchloBstraBe, der bisher FuBgangerzone war, fir die Durchfahrung
freigegeben worden; Fahrbahn und 6ffentliche Parkplatze wurden provisorisch auf
das Verbundpflaster aufgezeichnet.

Die Bebauung des Plangebietes befindet sich im Spannungsfeld zwischen Markt-
platz und kurfiirstlichem Schloss, zwischen Marktplatz und alter Burganlage mit
Béhmschen Rathausbau beziehungsweise zwischen Marktplatz und der Ein-
kaufsstraBe SchloBstraBe und wird zudem durch das topographisch stark beweg-
te Gelande bestimmt.

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird durch den motorisierten Verkehr Uber die KadettenstralBe,
Wipperfurther StraBe, den Markt, die EngelbertstraBe und Gber die SchloBstraBe
erschlossen. Uber die Kdlner StraBe (L 136) und die Wipperfirther StraBe/Am
Stockbrunnen (L 289) ist das Plangebiet an das értliche und (berdrtliche StraBen-
verkehrsnetz angebunden.

Anschlisse an den o6ffentlichen Personennahverkehr — die Stadtbahnlinie 1 in
Richtung KéIn und das Busliniennetz — bestehen Uber die Stadtbahn-Haltestelle
und den Busbahnhof Bensberg in einer Entfernung von ca. 300 m zum Plange-
biet. Die Erreichbarkeit des Plangebietes durch den 6ffentlichen Personennahver-
kehr ist gut. Aufgrund der optimalen OPNV-Anbindung besteht fir den Nachweis
der notwendigen Stellplatze nach § 51 Bauordnung Nordrhein Westfalen (BauO
NRW) eine Reduzierungsmdglichkeit um bis zu 30 %.

Allgemeine Planungsziele / Beschreibung der Planinhalte
BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1-

Marktgalerie

Das ehemalige Loewen-Center wurde Ende der 70iger Jahre als Kaufring Kauf-
haus mit Lebensmittelabteilung und begleitenden kleineren Laden errichtet. Die
Anforderungen an den Einzelhandel haben sich seitdem deutlich veréndert. Die-
sen Anforderungen kann der Gebaudekomplex nicht mehr gerecht werden. Da
sich der Gebaudekomplex in exponierter Lage im Zentrum von Bensberg befindet
leidet uner seinem Leerstand die gesamte Einkaufszone SchloBstraBe.

Nach dem Abbruch des ehemaligen Loewen-Centers soll an gleicher Stelle eine
vier- bis sechsgeschossige Neubebauung fir Einzelhandelsbetriebe, die so ge-
nannte Marktgalerie entstehen. Der Neubau der Marktgalerie geht mit einer ge-
planten Grundflache von ca. 3.500 m? deutlich Gber das Bauvolumen des ehema-
ligen Loewen-Centers mit einer Grundflache von ca. 2.970 m? hinaus.

Im Erdgeschoss, an der SchloBstraBe, sollen kleinere Geschéfte das vorhandene
Angebot erganzen. Die bestehende fuBlaufige Verbindung zwischen SchloBstraBe
und EngelbertstraBe soll mittels einer Arkade im 1. Obergeschoss erhalten blei-
ben. Hier fungiert ein Vollsortimenter in der Tiefe des Geb&udes mit ca. 2.500m?
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Geschéftsflache als Frequenzbringer, wahrend kleinere Geschafte entlang der
Arkade die Attraktivitat der Wegeverbindung erhéhen sollen. Zur Starkung des
Bensberger Zentrums soll beim Besatz das urspriingliche im Kaufhaus vorgehal-
tene Sortiment in seiner Gesamtheit wieder abgebildet werden. Mit ca. 4.900 m?
Verkeaufsflache Uberschreitet das Vorhaben die Schwelle der GroBflachigkeit. Im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB wird mit dem Vorhaben die Erhaltung und Ent-
wicklung des zentralen Versorgungsbereichs Bensberg gewahrleistet.

Uber den beiden Geschaftsetagen sind 2 Parketagen mit ca. 160 Stellplatzen ge-
plant. Unter Ausnutzung der besonderen topographischen Lage erfolgt deren Er-
schlieBung vom Markt aus. Die Lkw-Anlieferung des im 1. OG vorgesehenen Le-
bensmittel-Vollsortimenters soll ebenfalls, wie bereits beim Vorgangerbau, vom
Markt erfolgen. Hierbei ist die eigentliche Anlieferungsrampe ins Gebaude integ-
riert. Beim Be- und Entladen soll ein Rolltor Emissionsschutz bieten.

Zwei weitere Geschosse sollen tertidre Nutzungen wie Biros, Dienstleister und
Gastronomie oder auch Wohnungen aufnehmen. Wobei das 4. Obergeschoss zu-
sammen mit den Parkgeschossen zukiinftig die rumliche Begrenzung des Mark-
tes bildet. Durch die Ansiedlung von Gastronomie an dieser Stelle soll gleichzeitig
der Markt belebt werden. Das 5. Obergeschoss ist sowohl von der SchloBstraBe
als auch vom Markt zurlickversetzt. Hiermit erhofft man sich optisch das Bauvo-
lumen zu mildern.

Das geplante Gebaude riickt mit seinen 4 Hauptgeschossen (2 Verkaufsetagen, 2
Parketagen) weiter als das bestehende in die SchloBstraBe und bildet dort zukiinf-
tig mit seiner Raumkante einen ca. 15 m breiten klaren StraBenraum. In nérdlicher
Richtung rickt die Marktgalerie weiter als das ehemalige Loewen-Center an das
Goethehaus heran.

Fur eine barrierefreie Uberwindung des Héhenunterschieds zwischen SchloBstra-
Be und EngelbertstraBe wird im Gebaude der Marktgalerie eine fuBlaufige Wege-
verbindung mit Aufzug integriert werden.

Weiteres Plangebiet

Der Bebauungsplan soll mit der baulich-rdumlichen Neufassung des Bereichs
zwischen SchloBstraBe und Markt insgesamt zu einer Erneuerung des Bensber-
ger Zentrums beitragen. Die Marktgalerie wird als Chance hierfir gesehen.

Der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- nimmt als Ziel aus der Rahmenplanung
weiterhin die Herstellung groBzigiger direkter Verbindungen zwischen den unter-
schiedlichen Topographieebenen von Bensberg auf. Den in den 70er Jahren ent-
standenen Verbindungen fehlt es an Ubersichtlichkeit und Orientierung. Mit dem
Neubau der Marktgalerie soll die alte Funktionsachse zwischen der SchloBstraB3e
und dem hdher gelegenen Markt wiederhergestellt werden. Die heute sehr ver-
winkelte Treppenanlage soll einer leicht geschwungenen weichen. Durch ihre ge-
rade Fuhrung entsteht eine direkte Sichtbeziehung zwischen dem Platz an der
SchloBstraBe und dem Markt.

Ebenfalls verbessert werden soll die Sichtbeziehung zwischen KadettenstraBe
und SchloBstraBe. Auch hier ist im Treppenverlauf nicht immer erkennbar, wohin
der Weg fuhrt. Die Planung sieht innerhalb einer 6ffentlichen Grinflache von der
KadettenstraBe eine gerade geflihrte Treppe direkt auf den Platz an der
SchloBstraBe vor. Durch die Zuriicknahme der Raumkante der Marktgalerie ent-
steht je nach Standpunkt auf der Treppe eine Blickbeziehung auf den Platz, in die
SchloBstraBe und von der KadettenstraBBe sogar bis zum Siebengebirge.
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Die bereits heute zentral an der SchloBstraBBe vorhandene kleine Platzaufweitung
(Naturbiihne) erhaélt als ErschlieBungsgelenk zusétzliche Funktion. Ein raumwirk-
samer Platz kann mit der Ausdehnung der Marktgalerie hier nur entstehen, wenn
die vorhandene o6ffentliche Toilettenanlage abgerissen wird. Ein Ersatz hierfur soll
im Gebaudekomplex der Marktgalerie entstehen. Vom Platz aus sind zuklnftig 4
auch im stadtebaulichen Erscheinungsbild sehr unterschiedliche Héhenebenen di-
rekt erreichbar, die KadettenstraBe und damit das Barockschloss mit seiner Soli-
tarwirkung, der Markt mit seinen kleinteiligen bergischen Gebduden, die
SchloBstraBe mit der Wirkung eines Handelszentrums und noch spezieller die Ar-
kade im 1. Obergeschoss der Marktgalerie mit kleinen Geschéaften und einem
Vollsortimenter. Hier wird also nicht nur die topographische Eigenart Bensbergs
direkt wirksam, zusatzlich stoBen Bereiche mit unterschiedlichen Funktions- und
Gestaltungsanspriichen aufeinander. Dies erfordert eine groBzlgige und ruhige
Platzgestaltung. Hierzu wird es erforderlich die &ffentliche Toilettenanlage abzu-
brechen. Die Trafostation muss aus Kostengriinden erhalten bleiben. Die Planung
nimmt im Héhenverlauf die Kontur der vorhandenen Naturblhne auf. Zukunftig
sollen jedoch auch hier Treppenstufen den Platz begrenzen. Von hier aus steigt
die Platzflache bis auf die H6he der Arkade im 1.0G der Marktgalerie an.

Begriindung der Inhalte
BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1-

Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB

Art der baulichen Nutzung

Aus dem FNP der Stadt Bergisch Gladbach und aus dem Bestand entwickelt, wird
der die SchloBstraBe flankierende Bereich als Kerngebiet (MK) festgesetzt. Die
Festsetzung dient u.a. der Steuerung des Einzelhandels.

Lediglich fir den Goethehaus-Baukomplex wird entsprechend seiner tatsachli-
chen Nutzung (Wohnen, Schank- und Speisewirtschaften, Beherbergungsge-
werbe) ein Mischgebiet (MI) ausgewiesen. Er wird damit klar den Ml um den
Markt zugeordnet. Fiir diese Abweichung wird der FNP gemaB § 13a Abs. 2
(BauGB) im Wege der Berichtigung nach Rechtskraft des BP Nr. 5258 —Marktgal-
erie Bensberg- angepasst.

Flr das Bensberger Zentrum gibt es eine Satzung zum Ausschluss von Vergni-
gungsstatten und Einzelhandelsbetrieben, den BP Nr. 5.0. aus dem Jahr 1984.
Um eine Einheitlichkeit fir das Zentrum zu gewéhrleisten, werden dessen Fest-
setzungen nachrichtlich in den BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- Ubernom-
men. Der Ausschluss wird jedoch konkretisiert und ergénzt. Innerhalb der Kern-
gebiete (MK) werden durch textliche Festsetzung Diskotheken, Bordelle und
Tankstellen (auch im Zusammenhang mit Parkhdusern und GroBgaragen) ausge-
schlossen. Zum Schutz des Handels und der im Bensberger Zentrums stark vor-
handenen Wohnnutzung erfolgt der Ausschluss aufgrund seines Stérpotentials
und seines Flachenanspruchs. Der Ausschluss von Diskotheken stellt ausdriick-
lich auf deren GrdBe und auf das Konsumieren von Musik als Hauptnutzung ab.
Gaststatten mit Unterhaltungsmusik oder anderen Unterhaltungsprogrammen
werden nicht als Vergnigungsstatte angesehen.

Das den Standort des ehemaligen Loewen-Centers umfassende MK 1 ist durch
textliche Festsetzungen beziglich der Art der Nutzung vertikal gegliedert. Flr die
Erdgeschossebene und das 1. Obergeschoss (1. OG) werden keine weiteren Nut-
zungseinschrankungen getroffen, so dass sich die kerngebietstypischen Einzel-
handelsnutzungen auf diese Ebenen konzentrieren kénnen. Hiermit soll ein unge-

BP Nr. 5258 — Marktgalerie Bensberg — Begriindung Stand Offenlage



Stadt Bergisch Gladbach Seite 14/28
Stadtplanung

stérter durchgehender Funktionsablauf im Geschéaftszentrum von Bensberg ge-
wahrleistet werden. Auf den dariiber liegenden Geschossen zwischen 170,0 m
und 176,0 m tGber NHN sind ausschlieBlich Stellplatze, ihre Nebeneinrichtungen
und den Handelsnutzungen dienende untergeordnete Nebeneinrichtungen wie
Anlieferung, Miill-Lagerflachen, Sozialrdume usw. zuldssig. Auf den Geschoss-
ebenen oberhalb der beiden Parkebenen sind ausschlieBlich gewerblich betriebe-
ne Blronutzungen und -anlagen, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke und Wohnungen zuldssig. Die Zuléssigkeit weiterer Einzelhandelsbetrie-
be ist somit oberhalb des 1. OG ausgeschlossen so dass sich die Gesamtver-
kaufsflache auf ca. 4.900 m2 beschranken wird. Die vertikale Gliederung der Nut-
zungen soll gewahrleisten, dass eine klare Trennung der Nutzungsebenen erfolgt
und dient insbesondere der Steuerung der Einzelhandelsnutzung. Zugleich wird
der planungsrechtliche Rahmen flr eine Starkung der Wohnfunktion innerhalb der
Bensberger Innenstadt geschaffen. Die Zulassigkeit von Wohnnutzung dient dem
stadtebaulichen Ziel die Bensberger Innenstadt auch auBerhalb der Geschéftszei-
ten zu beleben und eine soziale Kontrolle zu gewéhrleisten. Dieser Zielsetzung
folgt auch die vertikale Gliederung des MK 2. Hier sind oberhalb des Erdgeschos-
ses Wohnungen allgemein zul&ssig.

Im Bauleitplanverfahren ist hinsichtlich der Nutzungsauswirkungen aus dem Nut-
zungskatalog des § 7 BauNVO (Kerngebiete) nur ein Einkaufszentrum untersucht
worden. Hierzu wurde vom Bulro Stadt und Handel, Dortmund mit Datum vom
26.10.12 eine Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse erstellt, Diese Vorge-
hensweise wird als sachgerecht angesehen, weil es sich bei dem Einkaufszent-
rum um die wahrscheinlich realistische Nutzungsvariante in Ubereinstimmung mit
dem stadtebaulichen Konzept handelt. Es ist aber auch deshalb sachgerecht, weil
andere Nutzungen, insbesondere hinsichtlich des Immissionsschutzes, geringere
Auswirkungen haben werden. Im Ubrigen wirden spezifische Aspekte anderer
Nutzungen gemaB § 15 Abs. 1 BauNVO im Baugenehmigungsverfahren geprift.

Innerhalb des MI wurden die allgemein zulassigen Nutzungsarten Gartenbau-
betriebe, Tankstellen und Vergnlgungsstéatten sowie die gemaB §6 Abs.3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen, da diese Nut-
zungen aufgrund des entsprechenden Flachenbedarfs oder des mit der Nutzung
verbundenen Stérgrades nicht zu der gewlnschten Attraktivititssteigerung der
Bensberger Altstadt fihren wiirde, bzw. die vorhandenen Nutzungen, insbesonde-
re das Wohnen sowie die Hotel- und Gastronomienutzung beeintrédchtigen wirde.

Die festgesetzten Nutzungen fligen sich sowohl in die Nachbarschaft zur
SchloBstraBe als auch um den Marktplatz ein.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird mit der Festsetzung einer Grundflachenzahl
(GRZ) und der Héhe der baulichen Anlage entsprechend des § 16 Abs. 3 BauN-
VO ausreichend bestimmt. Es wird bewusst auf die Festsetzung von Geschossen
verzichtet, da diese insbesondere bei gewerblicher Nutzung keinen Aufschluss
Uber die tatsachliche Héhe eines Gebaudes geben.

Die GRZ von 1,0 fir die Kerngebiete (MK) wurden aus den Uberplanten Bebau-
ungsplanen tUbernommen. Die vorgesehene stadtebauliche Dichte entspricht der
innerstadtischen Lage im Nebenzentrum Bensberg. Auch die vorhandene, sehr
gute ErschlieBung und Infrastrukturausstattung sprechen fir eine intensive Nut-
zung. Bereits im Bestand sind die Uberbaubaren Grundstlcksflachen vollstandig
versiegelt. Insofern ist keine Verschlechterung der Bestandsituation zu befirch-
ten.
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Mit einer Grundflachenzahl von 0,6 wird fir das Mischgebiet (MIl) die Obergren-
ze des § 17 BauNVO festgesetzt.

Die Festsetzungen entsprechen der stddtebaulichen Dichte eines Innenstadtbe-
reiches

Unter Berlicksichtigung der unterschiedlichen Topographieebenen und bestehen-
den Sichtbeziehungen werden zur H6henbegrenzung maximale Gebaudehdéhen
Uber NHN festgesetzt.

Die festgesetzten maximalen Héhen tber NHN geben im MK 1 das Bauvorhaben
Marktgalerie wieder. Die an der SchloBstraBe sichtbare maximale Gebaudehdhe
von 176,0 m 0. NHN gibt zwei Geschafts- und zwei Parketagen wieder. Damit
wird weitestgehend die Héhe der Bebauung an der SchloBstraBe aufgenommen.
Mit der am Markt maximal festgesetzten H6he von 180,5 m (. NHN werden hier je
nach Gelandeverlauf zwei Parketagen und ein weiteres Geschoss sichtbar. Mit
dieser H6he wird Riicksicht auf die am Markt vorhandene Bebauung genommen.
Seine gréBte Hohe erreicht die Marktgalerie mit 183 m . NHN. Diese Hohe gibt
eine Sechsgeschossigkeit wieder. Die Zurlckstaffelung des Gebaudekdrpers er-
folgt zur Erhaltung oder Schaffung von Sichtbeziehungen.

Im MK sollen Dachaufbauten planungsrechtlich erméglicht werden, ohne dass
dabei das stadtebauliche Erscheinungsbild nachhaltig gestért wird. Daher wurde
festgesetzt, dass auf Dachern von Gebauden auf bis zu 20 % der Grundrissflache
technische Dachaufbauten eine maximale Héhe von 2,0 m haben durfen. Dabei
missen diese Dachaufbauten mindestens um das MaB ihrer Héhe von der Ge-
b&udeauBenwand zuriicktreten. Dort, wo die Dacher begehbar sind, missen sie
laut Landesbauordnung eine Absturzsicherung erhalten. Hierzu ist ebenfalls eine
Uberschreitung der Gebaudehdéhe bis zu 1,1 m zulassig.

Im BP Nr. 51/1 besteht fir das MK 2 bereits das Recht zum Bau von drei Vollge-
schossen. Ausgefiihrt sind jedoch lediglich zwei Vollgeschosse. Dieses Recht
wird fiir das aufstehende Gebdude Ubernommen. Mit einer maximalen Gebaude-
héhe von 173,5 m (. NHN wird also hier zuklnftig ein Geschoss an der Engelbert
straBe sichtbar.

Das festgesetzte MaB der baulichen Nutzung in den Kerngebieten entspricht dem
stadtebaulichen Ziel einer maBvollen Nachverdichtung der Bebauung in Innen-
stadtlage. Mit einer Abstaffelung sowohl im Verlauf der SchloBstraBe als auch von
der SchloBstraBe zum Markt hin soll die Marktgalerie zwischen den bestehenden
Gebé&uden vermitteln.

Uberbaubare Grundstiicksflache

In den MK’s und im MI werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch die
Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien definiert.

Im MK 2 und MK 3 sowie im MI entsprechen diese weitgehend der raumlichen
Ausdehnung der bestehenden Bebauung.

Innerhalb des MK 1 spiegelt die gegliederte tberbaubare Flache den Planentwurf
der Marktgalerie wider. Der starke Vorhabenbezug der Baufldichen mit seinen
Staffelungen wird erforderlich um das Einfigen des massiven Gebaudekérpers in
seine Umgebung zu gewahrleisten. Zur Umsetzung der geplanten leicht ge-
schwungenen Treppenanlage zwischen SchloBstraBe und Markt wird fiir die sie
begleitende Gebaudefassade eine Baulinie festgesetzt.
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Verkehrsflachen

In Ubereinstimmung mit der gegenwartigen und geplanten Nutzung werden die
KadettenstraBe, der StraBenzug Markt/EngelberstraBe und die SchloBstraBe als
StraBenverkehrsflachen festgesetzt. Fliir eine Umgestaltung des Knotenpunkts
KadettenstraBe/Markt entsprechend der Vorschlage aus dem Verkehrsgutachten
werden keine zusatzlichen Verkehrsflachen aus Privatbesitz erforderlich.

Das Ergebnis einer Mehrfachbeauftragung zur Gestaltung der an die Marktgalerie
angrenzenden Offentlichen Freiflachen war Grundlage fir den Bebauungsplan-
entwurf. Die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung der Freiraum-
gestaltung — der Platzflache an der SchloBstraBe und der sich anschlieBenden
Treppenanlage zum Markt — werden durch die Festsetzung einer StraBenver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung, Zweckbestimmung FuBgénger-
bereich geschaffen. Dabei wird die bisher durch die 6ffentliche Toilettenanlage
Uberbaute Grundstlcksflache in diese StraBenverkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung einbezogen.

Die ErschlieBung des MK 1 soll ausschlieBlich Uber den Markt erfolgen und um-
fasst einerseits die Nutzung eines Parkhauses mit ca. 160 Stellplatzen sowie die
Lkw-Anlieferung der Einzelhandelsbetriebe. Im Planverfahren wurden unter-
schiedliche Varianten der Andienung geprift. Im Ergebnis erfolgt die LKW-An-
lieferung des MK 1 (iber den Bensberger Markt. An der SchloBstraBe ist lediglich
eine Andienung mit kleineren Lieferfahrzeugen geplant. Hiermit soll gewahrleistet
werden, dass der Geschaftsbetrieb im eigentlichen Einkaufsbereich an der
SchloBstraBe nicht GbermaBig gestért wird. Hierbei findet das eigentliche Be- und
Entladen der LKW's innerhalb des Geb&udes statt. Lediglich der Rangiervorgang
erfolgt auf dem Marktplatz. Nachdem die Larmemissionen im Bereich der Ein-
fahrtsbereiche in der Schalltechnischen Untersuchung des Biiros ACCON vom
02.11.12 von Bedeutung waren, wurden diese im Bebauungsplan konkret festge-
setzt und textlich gesichert. Einfahrten auBerhalb der festgelegten Bereiche sind
unzuléssig. Weitere Einzelheiten werden in einem stadtebaulichen Vertrag gere-
gelt.

Versorgungsflachen / Versorgungsanlagen und -leitungen

Die innerhalb des Plangebietes gelegene Trafostation wird durch die Festsetzung
einer Flache fur Versorgungsanlagen, Zweckbestimmung Elektrizitat gesichert.

Offentliche Griinflachen

Die bestehende 6ffentliche Griinanlage am Hang zwischen SchloBstraBe und Ka-
dettenstraBe wird als &ffentliche Griinflache mit der Zeckbestimmung Parkanlage
festgesetzt. Innerhalb dieser Flache sind Treppenanlagen oder andere FuBwege-
beziehungen zuldssig. Damit wird ein Teilbereich des im rechtskréftigen Bebau-
ungsplan Nr. 51/1 festgesetzten Kerngebietes (planungsrechtliche Zuldssigkeit ei-
ner zweigeschossigen Bebauung) Uberplant.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Im Kerngebiet MK 1 ist eine extensive Dachbegriinung auf mindestens 20 % der
Dachflachen vorgesehen, die zur Ruckhaltung bzw. zur verzdgerten Einleitung
des unbelasteten Niederschlagswassers der Dachflachen beitragt. Da von einem
begriinten Dach mehr als die Halfte des jahrlichen Niederschlags wieder ver-
dunstet, kdnnen Siedlungsentwasserung und Klaranlagen entlastet werden. Zu-
dem leistet eine extensive Dachbegriinung einen Beitrag zur leichten Verbesse-
rung des Mikroklimas. Der Anteil der zu begriinenden Flachen lasst zu, dass Teil-
bereiche der Dachflache begehbar sind.
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7.2

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die vorhanden 6ffentliche Wegebeziehung im 1.0G soll auch nach Errichtung der
Marktgalerie erhalten bleiben. Hierzu wird im BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bens-
berg, Teil 1- das Gehrecht G 1 zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Dieses
nimmt im MK 2 die bestehende Situation auf und wird im MK 1 (iber eine geplante
Arkade fortgesetzt.

Eine weitere barrierefreie Wegeverbindung zwischen SchloBstraBe und Markt soll
Uber den Aufzug der geplanten Marktgalerie und im Weiteren entlang der Grenze
zum MK 2, Uber die so genannte Fuge hergestellt werden Hier schafft das
Gehrecht G 2 zugunsten der Offentlichkeit die planungsrechtliche Grundlage. Die
eigentlichen Gehrechte werden vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplans ver-
traglich mit dem Vorhabentrédger der Marktgalerie gesichert.

Im Zuge der Mehrfachbeauftragung zur Neugestaltung der fuBlaufigen Wegever-
bindungen zwischen SchloBstraBe und Markt bzw. KadettenstraBe hatte sich ge-
zeigt, dass der zu Uberwindende Héhenunterschied von bis zu 11 m keine Ram-
penlésung zuldsst, die den Anforderungen einer barrierefreien Wegefiihrung ge-
recht wird.

Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen

Zur Sicherstellung eines ausreichenden Schallschutzes wurden im BP Nr. 5258
-Marktgalerie Bensberg, Teil 1- passive SchallschutzmaBnahmen nach
DIN 4109 getroffen, siehe auch Kapitel 7.2.3 Larm.

Die Mindestanforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen (Fens-
ter, Wande und Dacher ausgebauter Dachgeschosse) gegeniber AuBenlarm
werden in den textlichen Festsetzungen unter dem Abschnitt 2 getroffen. Zeichne-
risch sind dort die ermittelten Larmpegelbereiche dargestellt. Entsprechend den
dargestellten Larmpegelbereichen sind SchallschutzmaBnahmen an AuBenbautei-
len gemanB DIN 4109 vorzunehmen. Hierzu wurde die entsprechende Tabelle aus
der DIN 4109 Ubernommen. Ergénzend wird texilich festgesetzt, dass die Bau-
schallddmmmaBe einzelner unterschiedlicher AuBenbauteile oder Geschosse im
Einzelfall unterschritten werden kénnen, wenn im Baugenehmigungsverfahren
durch eine schalltechnische Untersuchung die Einhaltung des notwendigen
Schallschutzes (Innenpegel) nachgewiesen wird.

Aufgrund der nachtlichen Fluglarmbelastung erfolgt zur ausreichenden Be- und
EntlGftung von Schlaf- und Kinderzimmern die Festsetzung schallgedammter Lif-
tungseinrichtungen, um die erforderlichen Innenraumpegel einzuhalten.

Die vorgenannten Festsetzungen stellen sicher, dass den schallimmissions-
schutzrechtlichen Anforderungen an die geplante Bebauung zur Erzielung gesun-
der Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Hinblick auf Verkehrsgerduschimmissionen
Rechnung getragen wird.

Gutachten zum Bebauungsplan / Umweltbelange

GemalB § 13 a Abs. 2 Nr. 1 bzw. § 13 Abs. 3 BauGB kann auf eine formale Um-
weltprifung nach § 2 (4) BauGB und den Umweltbericht gemaB § 2a BauGB ver-
zichtet werden. Unabhangig wurden folgende Umweltbelange als durch die Pla-
nung betroffen bewertet und daher gutachterlich nédher untersucht.
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7.21

Auswirkungsanalyse zum Einzelhandel

Anlass fir das Gutachten von Stadt + Handel, Dortmund vom 26.10.12 ist die
geplante Einzelhandelsumstrukturierung des ehemaligen Léwen-Center in Bens-
berg. Mit einer hier geplanten Verkaufsflache ca. 4.900 gm, wird die Schwelle zur
GroBflachigkeit tberschritten.

Mit dem Gutachten wurden mégliche negative Auswirkungen des Vorhabens auf
zentrale Versorgungsbereiche ermittelt, das Vorhaben in die aktuelle Rechtslage
des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen - Sachlicher Teilplan GroBfla-
chiger Einzelhandel LEP (E) eingeordnet sowie die Ubereinstimmung des Vorha-
bens mit den Zielsetzungen des im Entwurf vorliegenden Einzelhandels- und
Nahversorgungskonzepts Bergisch Gladbach 2009 geprift. Hierzu wurde im Un-
tersuchungsraum die Erhebung der vorhandenen Betriebe aktualisiert. Der ermit-
telte Untersuchungsraum ist nachfolgend dargestellt.

Plan: Untersuchungsraum Darstellung Stadt + Handel

Das Einzelhandelskonzept bezieht sich noch auf die nicht mehr glltige Regelung
des § 24 a Landesentwicklungsprogramm (LEPro), wonach Vorhaben im Sinne
des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO), also auch Einkaufszentren
und groBflachige Einzelhandelsbetriebe, nicht die Funktionsfahigkeit zentraler
Versorgungsbereiche in der Standortgemeinde bzw. in benachbarten Gemein-
den1 beeintrachtigen dirfen. Die Ansiedlungsleitsatze des Einzelhandelskonzepts
entsprechen jedoch ebenso den Zielsetzungen des in Aufstellung befindlichen
LEP NRW (E) weshalb die relevanten Leitsatze | und lla weiterhin angewendet
werden kénnen.

Nach dem Leitsatz | soll im Nebenzentrum Bensberg zentrenrelevanter Einzel-
handel lediglich bis zur Schwelle der GroBflachigkeit zugelassen werden. Vor al-
lem Nachnutzungen - hier explizit das ehemaligen Loewen-Center - sind davon
auszunehmen, sofern sie keine negativen Auswirkungen auf die Funktion anderer
zentraler Versorgungsbereiche haben. Mit Ausnahme des Sortiments Spielwaren,
weist das Vertraglichkeitsgutachten die Einhaltung dieser Zielsetzung nach. Das
gleiche gilt fur Leitsatz Ila, der sich auf nahversorgungsrelevanten Einzelhandel
bezieht.

BP Nr. 5258 — Marktgalerie Bensberg — Begriindung Stand Offenlage



Stadt Bergisch Gladbach Seite 19/28
Stadtplanung

7.2.2

Um die Auswirkungen auf die Funktion anderer zentraler Versorgungsbereiche
nachzuweisen, wurden die absehbaren Umsatzumverteilungen, die durch das
Vorhaben voraussichtlich entstehen, berechnet. Da die geplanten Verkaufsflachen
zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht abschlieBend bekannt sind, erfolgte die Analyse
auf Basis der maximal geplanten Verkaufsflache je Sortimentsgruppe. Zudem
wurde vom ,worst case” ausgegangen, das heiBt es wurde die héchste Flachen-
produktivitat (Umsatz/gm VKF) angenommen.

Sortiment jeweils maximal geplante Verkaufsflache
ingm

Nahrungs- und Genussmittel 1.650

Drogeriewaren 650

Bekleidung 1.300

Schuhe/ Lederwaren 450

GPK/ Hausrat/ Einrichtungszubehér 550

Spielwaren 500

Optik 200

Uhren/ Schmuck 200

In der Regel wird mit einem Streuumsatz von fiinf Prozent gerechnet, dass heifBt
rund finf Prozent der Einkaufe erfolgen als ,Zufallskaufe” von Personen von au-
Berhalb des eigentlichen Einzugsgebiets. Streuumsatze werden nicht als umver-
teilungsrelevanter Umsatz betrachtet. Bisher flieBt in den Sortimentsbereichen
Bekleidung, Schuhe/Lederwaren, Spielwaren sowie GPK/Hausrat/Einrichtungszu-
behdr, Optik und Uhren/Schmuck ein groBer Anteil der értlichen Kaufkraft vor al-
lem nach Kéin ab. Der Gutachter geht davon aus, dass durch das geplante Vor-
haben die Kaufkraft wieder starker in Bergisch Gladbach bzw. in Bensberg ge-
bunden werden kann, so dass der nicht umverteilungsrelevante Umsatz bei die-
sen Sortimenten zwischen 10 und 20 Prozent angesetzt wird. Fir Sortimente, bei
denen eine Verlagerung von Ladenlokalen im Bensberger Zentrum zu erwarten
sind, werden zudem Varianten berechnet (Drogeriewaren, Uhren/Schmuck).

Fir die Sortimentsgruppen Nahrungs- und Genussmittel, Bekleidung und Schu-
he/Lederwaren wird laut Gutachter die Umsatzumverteilung unter zehn Prozent
liegen. Eine Umsatzumverteilung von bis zu zehn Prozent wird allgemein von der
Rechtssprechung als 6konomisch tragféahig angesehen und ist somit unproblema-
tisch. Fir die Sortimentsgruppen GPK/Hausrat/Einrichtungszubehér und Optik
kommt es im Zentrum Bensberg zu Umverteilungen, die tber zehn Prozent liegen.
Dadurch sind allerdings keine negativen Auswirkungen auf andere zentrale Ver-
sorgungsbereiche zu erwarten. Lediglich fir die Sortimentsgruppe Spielwaren
sind Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten, wes-
halb der Gutachter eine Begrenzung der Verkaufsflache auf rund 300 bis 350 gm
empfiehlt.

Ausgehend von der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Einordnung des
Vorhabens sowie der Einordnung des Vorhabens in die kommunal- und landes-
planerischen Vorgaben kann das in Rede stehende Vorhaben (Neustrukturierung
des Léwen-Centers im Nebenzentrum Bensberg der Stadt Bergisch Gladbach) als
vertraglich erachtet werden, sofern fir den Sortimentsbereich Spielwaren abwei-
chend vom eingestellten Flachenprogramm die Verkaufsflache auf rd. 300 — 350
m? reduziert wird.

Verkehr

Zur Ermittlung der durch die Planung verursachten Mehrverkehre und zur Prifung
der Leistungsféhigkeit der Verkehrsknoten Markt / KadettenstraBe und Kadetten-
straBe / Wipperflrther StraBe hat das Planungsbiro VIA eG, KéIn mit Datum vom
13.11.12 eine Verkehrsuntersuchung erstellt.
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Da keine Verkehrsdaten flr die Verkehrsknoten vorlagen, wurde vorab eine Ver-
kehrszahlung erforderlich. Die Z&hlungen fanden am Donnerstag dem 30. und am
Freitag dem 31.08.12 in der Zeit von 15:00 — 19:00 Uhr statt. Hierbei wurde nach
den Fahrzeugklassen Pkw, leichte Nutzfahrzeuge bis 3,5t, Lkw tber 3,5t, Last-
und Sattelziige, Busse und Kraftréader differenziert. Die in den Zahlungen gewon-
nenen Daten wurden tabellarisch ausgewertet und in Knotenstromdiagrammen
dargestellt.

Die Spitzenstunde an den Erhebungsknoten lag an beiden Tagen an beiden Kno-
tenpunkten zwischen 16:15 und 17:15 Uhr. Der Knotenpunkt KadettenstraBe /
Wipperfiirther StraBe ist von den untersuchten Knoten am starksten belastet.
Selbst in der Spitzenstunde am Donnerstag (Markttag) fahren von der Kadetten-
straBe lediglich 53 Kfz/h in die StraBe Markt und 33 Kfz/h aus der StraBe Markt
auf die KadettenstraBe. Die in den Markt einbiegenden Verkehre kommen jeweils
zur Halfte aus der Richtung Wipperfurther StraBe und aus der Richtung
SchloBstraBe. Aus Richtung Markt in die KadettenstraBe einbiegende Fahrzeuge
verteilen sich etwa zu 1/3 in Richtung SchloBstraBe und zu 2/3 in Richtung Wip-
perfiirther StraBe. Zur Berechnung des DTV (Durchschnittliche tagliche Ver-
kehrsstarke aller Tage des Jahres) wurden Berechnungsverfahren nach dem
Handbuch fir die Bemessung von StraBenverkehrsanlagen (HBS) angewandt.
Die ermittelten Werte sind in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.

StraBen DTV DTVw
Knotenpunkt KadettenstraBe/Markt

KadettenstraBe, westlich des Marktes 10.047 10.751
KadettenstraBe, 6stlich des Marktes 10.128 10.835
Markt 1.143 1.228
Knotenpunkt KadettenstraBe/Wipperfiirther StraBe

KadettenstraBe, westlich Wipperfirther StraBBe 9.852 10.539
Wipperflrther StraBe, nérdlich KadettenstraBBe 12.743 13.646
Wipperflrther StraBBe, siidlich KadettenstraBBe 10.286 11.014

Tabelle Bestandsfall Durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke aller Tage (DTV) bzw. aller Werktage des
Jahres (DTVW), VIA Planungsbiro, Kéln, 02.11.2012, S. 17-20

Fur die Verkehrsprognose im Bebauungsplangebiet wurde als gréBter Verkehrs-
erzeuger die geplante Marktgalerie und hier der Kundenverkehr festgestellt. Nach
Ermittlung des Verkehrsaufkommens der einzelnen Verkehrszwecke ergibt sich
ein Gesamtverkehrsaufkommen von 2.496 Kfz-Fahrten im Quell- und Zielverkehr
pro Tag. Hiervon entfallen 2.250 PKW-Fahrten pro Tag auf den Kundenverkehr,
222 auf die Beschéftigten und 24 auf die Belieferung. 12 der Belieferungsfahrzeu-
ge werden voraussichtlich LKW s sein.

Fir die ErschlieBung eines Lebensmittel-Vollsortimenters als Teil des Nutzungs-
konzeptes ,Marktgalerie* (Kerngebiet MK 1) wird einer Lkw-Anlieferung Uber den
Markt praferiert Dabei ist zu berlicksichtigen, dass An- und Abfahrten wegen des
beengten StraBenquerschnitts des siidlichen Abschnitts der EngelbertstraBe aus-
schlieBlich Uber die KadettenstraBe erfolgen kann und ein Wenden der LKW 's auf
dem Marktplatz erforderlich ist.

Weiterhin wird in der Prognose davon ausgegangen, dass sich der Verkehr aus
der EngelbertstraBe/Markt, auf der KadettenstraBe, zu 60% in Richtung Wipper-
flrther StraBe und zu 40% in Richtung SchloBstraBe verteilt.
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Im Ergebnis wird der vorfahrtsgeregelte Knotenpunkt KadettenstraBe/Markt durch
die Planung von der Verkehrsqualitat B in die Verkehrsqualitdt C abgestuft. Dies
ist auf die Linksabbieger aus der StraBe Markt auf die KadettenstraBe zurlickzu-
fihren. Zurzeit herrschen gute Verkehrsbedingungen vor (Verkehrsqualitat B). Die
Fahrmdglichkeiten der wartepflichtigen Fahrzeugstrome werden in geringem Ma-
Be von dem bevorrechtigten Verkehr beeinflusst. Die dabei entstehenden Warte-
zeiten sind jedoch hinnehmbar. Zuklnftig wirde der Verkehr mit zufriedenstellen-
der Qualitét ablauften (C). Die einzelnen Fahrzeuge missen haufiger auf andere
Verkehrsteilnehmer achten. Die Wartezeiten wachsen sptrbar an. Es kommt zur
Bildung von Stau, der jedoch weder hinsichtlich seiner rdumlichen Ausdehnung
noch bezlglich der zeitlichen Dauer eine nennenswerte Beeintrachtigung darstellt.

Rechnerisch ergeben sich an diesem Knoten somit keine Probleme. Diese erge-
ben sich jedoch im Zusammenwirken mit der vorhandenen Topographie. So be-
sitzt die StraBe Markt bis kurz vor den Knotenpunkt ein groBes Gefalle. Da gleich-
zeitig im Bereich Goethehaus die Bebauung sehr dicht an der StraBe steht, sind
die Sichtbeziehungen sehr schlecht. Aus Sicht der Verkehrssicherheit ist daher
mit der Erhdhung des Verkehrs ein Umbau des Knotenpunkis Kadettenstra-
Be/Markt erforderlich.

Hierzu prifte der Gutachter mehrere Varianten. Ausgeschlossen wurden in der
weiteren Untersuchung die heutige Vorfahrtsregelung, ein Minikreisel, eine abkni-
ckende Vorfahrt und die Vollstédndige Signalisierung.

Weiterhin zur Auswahl stehen folgende Varianten, die im Weiteren mit den Fach-
leuten in der Verwaltung und der Kreispolizeibehérde abgestimmt werden mds-
sen.

1. Bedarfsabhangige Signalisierung fir FuBganger (Anforderung des FuBganger
Uber Taster, des KFZ-Verkehr tber Detektoren).

2. Nicht-vollstéandige Signalisierung (Einrichtung von Dunkel-LSA = Anlage wird
nur bei Anforderung rot sonst dunkel).

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

Als zusatzliche MaBnahme wird eine Aufweitung der StraBBe Markt von 3,50 m auf
5,50 m vorgeschlagen. Hierdurch wird der Begegnungsverkehr mit einem LKW si-
chergestellt und die Gefahr einer Uberstauung minimiert. Diese MaBnahme sollte
auf einer Lange von mindestens 6 m (=1 Fahrzeuglange), ausgehend von der
Haltlinie erfolgen.

Der Bebauungsplanentwurf sieht auf der Héhe der heutigen Freitreppe des Park-
platzes an der KadettenstraBe die Ein- und Ausfahrt einer geplanten Tiefgarage
vor. Diese Zufahrt liegt rund 14 m entfernt von der KadettenstraBe und damit weit
genug entfernt um die Aufweitung auf zu ermdglichen. Eine Verldngerung der
Aufweitung um die Einfahrt in die Tiefgarage wirde gleichzeitig die Ausfahrt aus
dieser erleichtern.

Der Verkehrsknoten KadettenstraBe / WipperfurtherstraBe hat zurzeit eine Ver-
kehrsqualitat von A-B. Diese wird sich durch die fiir die Planung prognostizierten
Verkehre nicht wesentlich verandern. Es sind keine Eingriffe in die Knotenpunkt-
form oder Veranderungen am Signalschaltplan notwendig.

Fir die Marktgalerie wurde rechnerisch ein Bedarf von mindestens 140 Stellplat-
zen ermittelt. Mit aktuell geplanten 158 Stellplatzen kann dieser gedeckt werden.

Zusammenfassend fihrt das Vorhaben Marktgalerie zu erheblichen Mehrbelas-
tungen auf der StraBBe Markt, die am Knotenpunkt Markt / KadettenstraBe Hand-
lungsbedarf auslésen. Der Knotenpunkt Wipperfirther StraBe / KadettenstraBe
verfugt Gber ausreichend Reserven. Hier besteht kein Handlungsbedarf.
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7.23

Larm

Zur Abwagung der vom BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- evil. ausgehenden
oder auf diesen einwirkenden, schadlichen Umwelteinwirkungen wurde durch das
Biro ACCON, KéIn mit Datum vom 02.11.12 eine Schalltechnische Untersuchung
erstellt. Die Untersuchung und Beurteilung erfolgte differenziert nach den fakti-
schen Vorbelastungen sowie den im Plangebiet relevanten Gerauscharten Ver-
kehrslarm (StraBe, Fluglarm, Ruhender Verkehr) Gewerbeldrm und Freizeitlarm
(AuBengastronomie). Da es sich beim BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- um
einen Bebauungsplan als Vorratsplan handelt, wurden die Prognoseansétze und
die Vorgaben fiir den unglnstigsten Fall gewahlt. Als wahrscheinlich realistische
Nutzungsvariante wurde jedoch im Weiteren auf die Planung Markigalerie zum
Stand der Erstellung des Gutachtens abgestellt. Eine konkretere Larmimmissi-
onsprognose kann erst im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren zur Markt-
galerie erstellt werden.

MaBgeblich zur Beurteilung der La&rmimmissionen im Bebauungsplanverfahren ist
die DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau). Diese gibt gebietsbezogen Orientie-
rungswerte vor, die einen Schutz vor Larmemissionen gewahrleisten sollen.

Gebietsbezeichnung TA Larm DIN 18005 Teil 1
Immissionsrichtwerte Beiblatt 1
Orientierungswerte
In Klammern: Gilt fir
Gewerbeldrm
Tag Nacht Tag Nacht
dB(A) dB(A) dB(A) dB(A)
Allgemeine Wohngebiete | 55 40 55 45 (40)
(WA)
Mischgebiete (M) 60 45 60 50 (45)
Kerngebiete (MK) 60 45 65 55 (50)
Gewerbegebiete (GE) 65 50 65 55 (50)

Tabelle Immissionsrichtwerte der TA Larm und Orientierungswerte der DIN 18005

Gewerbeldrm / Freizeitlarm

Die Gewerbeldarmimmissionen, die durch die Nutzung der Marktgalerie hervorge-
rufen werden, sind nach TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm)
zu beurteilen. Die Beurteilung der geplanten AuBengastronomie erfolgt nach dem
LImschG in Verbindung mit der Freizeitlarmrichtlinie NRW.

Innerhalb und auBerhalb des Plangebietes wurde an den in folgende schutzbe-
darftigen Nutzungen Immissionspunkte festgelegt.

Immissionsort Immissionsrichtwert
Bezeichnung | Lage Tag Nacht
dB(A) dB(A)

IP1 Burggraben 1, Wohnen 60 45

IP2 FischbachstraBe 3, Hotel, Flur, | 60 45
Schlafraum

IP 2a FischbachstraBe 3, Hotel, Géaste- | 60 60
Internet-Terminal
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IP 2b FischbachstraBe 3, Hotel, Flur - -
IP3 FischbachstraBe 3, Hotel, Schlafraum | 60 45
IP 4 EngelbertstraBe 5d, Wohnen 60 45
IP5 Markt 3, Hotel, Schlafraum 60 45
IP 5a Markt 3, Restaurant - -
IP 6 SchloBstraBe 45a 60 45
IP7 SchloBstraBe 50 60 45
IP8 SchloBstraBe 58 60 45
IP9 Kerngebiet MK 1, potentielle Wohn- | 60 45
nutzung

Immissionsorte und Immissionsrichtwerte gemaB TA Larm, ACCON, 02.11.2012, S. 11

Der Schutzanspruch wurde entsprechend der Art der Nutzung als der eines Kern-
bzw. Mischgebietes berucksichtigt. Der Beurteilungszeitraum fir den Tag bemisst
sich von 6:00 bis 22.00 Uhr, der fir die Nacht 22.00 bis 6.00 Uhr.

Fir die Beurteilung der Gewerbelarmauswirkungen wurden die folgenden An-

nahmen getroffen:

= Offnungszeiten der Einzelhandelsbetriebe im Kerngebiet MK 1 in der Zeit zwi-
schen 8.00 und 20.00 Uhr,

= Verkehrserzeugung insgesamt ca. 2.500 Pkw-Fahrten fiir Kunden und Be-
schaftigte sowie 24 Kfz/d als Wirtschaftsverkehr (davon 12 Lkw/d),

= Parkhausnutzung nach 22.00 Uhr fiir Kunden des gastronomischen Betriebs,

» Lkw-Andienung (12 Lkw/d, Lkw > 7,5t zuldssiges Gesamtgewicht, einschlieB3-
lich Nachtzeitraum zwischen 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) Uber eine innenliegende
Anlieferzone, die nach Einfahrt der Lkw mittels Rolltor verschlossen wird,

= fUr die Lkw-Andienung einschlieBlich der Ruckwartswarneinrichtung wurde ein
Ausgangsschallleistungspegel von L,=107 dB(A) angesetzt,

= Ausstattung des Anlieferbereichs mit einer hoch absorbierenden Verkleidung
an einer Langswand und der Decke und

= Beriicksichtigung eines Schallleistungspegels von L,=80 dB(A) von Liftungs-
und Klimageraten als Gerauschquelle der geb&udetechnischen Ausstattung
auf dem obersten Dach mit einer Gebaudehéhe von 182,3 m . NHN.

Auf der Grundlage eines digitalen Gelandemodells wurden die Schallimmissionen
unter Berlicksichtigung von Pegelminderungen durch Abstand und Abschirmung
sowie Pegelzunahmen durch Reflexionen an den maBgeblichen Immissionsorten
berechnet. Aus den Berechnungsergebnissen geht hervor, dass die Immissions-
richtwerte der TA Larm fir Kern- bzw. Mischgebiete von 60 dB(A) im Tagzeitraum
(6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) an allen Immissionsorten eingehalten werden. Im Nacht-
zeitraum (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) wird an sieben Immissionsorten (IP 1, IP 2a,
IP3,IP 4,IP 6, IP 7 und IP 8) der Immissionsrichtwert der TA Larm fir Kern- bzw.
Mischgebiete von 45 dB(A) Uberschritten. Zur Reduzierung der Belastung am
Markt wird eine Lkw-Anlieferung fiir die Marktgalerie im Nachtzeitraum im nach-
geordneten Baugenehmigungsverfahren ausgeschlossen. Zwar reduzieren sich
die ermittelten Immissionswerte hiernach deutlich, es kommt jedoch weiterhin zu
Uberschreitungen. Diese resultieren aus dem Maximalansatz, der Annahme einer
Leerung des vollstandig beparkten Parkhauses Marktgalerie zur lautesten Nacht-
stunde Uber die offenen Gebaudeflachen. Soll das Parkhaus wahrend des Nacht-
zeitraumes nicht nur Bewohnern der Wohnungen zur Verfligung stehen, sind
schallddmmende MaBnahmen (z.B. vorgehangte Wandscheiben, Da&mmung der
LGftungs6ffnungen) an den offenen Flachen oder die Aufgabe der natirlichen
Parkhausbeliftung oder der Verzicht auf eine Offnung des Parkhauses in der
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Nachtzeit vorzusehen. Konkrete MaBnahmen werden ebenfalls Gegenstand des
Baugenehmigungsverfahrens sein. Hierzu wird das Gutachten an die Baugeneh-
migungsbehdrde weitergeleitet.

FUr eine potentielle AuBengastronomie in der Marktgalerie werden tagsiber an al-
len Immissionsorten die Immissionsrichtwerte eingehalten. Bei einer gastronomi-
schen Nutzung nach 24.00 Uhr wird der Immissionsrichtwert an einem Gebaude
des Hotels Malerwinkel (ehemalige Musikschule) und an den Wohnungen der
Marktgalerie Uberschritten. Diese kénnen jedoch durch MaBnahmen wie die Er-
richtung einer 2,5 m hohen Glaswand in Richtung Malerwinkel und durch entspre-
chende Ausrichtung der Ruherdume der in der Marktgalerie geplanten Wohnun-
gen auf ein vertragliches MaB reduziert werden.

Verkehrslarm

Die zu erwartenden Verkehrslarmemissionen wurden, getrennt vom anlagenbe-
zogenen Larm der Gewerbenutzungen, entsprechend der DIN 18005 (Schall-
schutz im Stadtebau), Teil 1 und den RLS 90 (Richtlinien fir den Larmschutz an
StraBen) berechnet. Die fir die Berechnungen erforderlichen Verkehrsdaten lie-
ferte die zuvor dargestellte Verkehrsuntersuchung. Zur Beurteilung des ruhenden
Verkehrs wurde die Parkplatzlarmstudie des Bayrischen Landesamts fir Umwelt
herangezogen.

GemaB TA Larm sind dartber hinaus die Gerduschimmissionen des der Anlage
Marktgalerie zugeordneten Fahrzeugverkehrs auf éffentlichen Verkehrsflachen zu
beurteilen. Die Prifung ergab, dass nicht alle Kriterien der Nr. 7.4 der TA Larm er-
fullt sind. Damit werden keine MaBnahmen zur Senkung von Larmeinwirkungen
an den umgebenden Gebaudefassaden erforderlich.

Zur Dokumentation der Auswirkungen des planungsbedingten Mehrverkehrs wur-
den fassadenscharfe Berechnungen fir die maBgebliche Bebauung erstellt. Im
Ergebnis besteht an der KadettenstraBe und an der Wipperflrther StraBe eine
deutliche Vorbelastung durch Larm aus dem oéffentlichen StraBenverkehr. Hier
werden stellenweise die Orientierungswerte der DIN 18005 fir ein Ml von 60
dB(A)/50 dB(A) Uberschritten. Der zulassige Stérungsgrad ist in der DIN 18005
jeweils nach Gebietscharakter abgestuft. Wobei die Gebietstypisierung der
BauNVO den Schutz des Wohnens widerspiegelt. Wer einen stadtischen Wohn-
standort wahlt, betrachtet Larm als ein Teil des Urbanen Wohnens und ist larmu-
nempfindlicher als jemand in einer Wohnsiedlung am Ortsrandbereich. Die in
Neubaugebieten anzustrebenden Orientierungswerte der DIN 18005 sind als Vor-
sorgewerte flir bestandsgebundene innerstadtische Bereiche wegen der in der
Regel vorhandenen Vorbelastungen nur bedingt geeignet. Sie bieten jedoch einen
Anhalt dafiir, wann der Larmschutz einen wichtigen Abwagungssachverhalt dar-
stellt.

Entlang der KadettenstraBe betragen die ermittelten Beurteilungspegel 69,6 dB(A)
tags und 61,4 dB(A) nachts. Damit ist die Grenze zur Gesundheitsgefahrdung (70
am Tag/60 dB(A) in der Nacht) nachts Uberschritten. Der durch die Planung ver-
ursachte Mehrverkehr flhrt laut Prognose im Bereich der KadettenstraBe zu einer
Erhdhung dieser Werte um max. 0,4 dB.

Daher wurden folgende SchallminderungsmaBnahmen gepruft:

= das Einhalten von Mindestabsténden,

= die differenzierte Ausweisung von Baugebieten,

= die Durchfiihrung von aktiven SchallschutzmaBnahmen,

= SchallschutzmaBnahmen an den schutzwirdigen Nutzungen und

= Verkehrsordnende MaBnahmen, z.B. Geschwindigkeitsbegrenzungen.

Im Bereich des MI an der KadettenstraBe Uberplant der BP Nr. 5258 -Marktgalerie
Bensberg, Teil 1- ausschlieBlich Bestand. Hier besteht keine Méglichkeit im Nach-
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7.2.4

7.2.5

hinein Mindestabstande zur KadettenstraBe zu schaffen. Ein solcher Eingriff ware
un-verhéltnismaBig. Innerhalb des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- erfolgt
eine differenzierte Baugebietsausweisung durch die Festsetzung von Kern- und
Mischgebieten. Bei der KadettenstraBe handelt es sich nicht um eine reine Er-
schlieBungsstraBe, vielmehr Ubernimmt sie im Zentrum von Bensberg auch die
Verteilung des Uberdrtlichen Verkehrs. Diese vorgefundene Emissionssituation
soll nicht dazu flhren, dass die hier vorgefundene Mischgebietsnutzung, die
gleichzeitig mit der stadtebaulichen Zielsetzung fiir den Bereich (bereinstimmt,
aufgegeben werden muss. Hier ist zum Schutz des eigentlichen Zentrums das Zu-
rickdréngen von Wohnnutzungen zugunsten von kerngebietstypischen Nutzun-
gen nicht erwlinscht. Die rdumliche Enge zwischen Goethehaus und Schloss-
mauer und die direkte Nahe zur Larmquelle KadettenstraBe machen aktive Schall-
schutzmaBnahmen, wie eine Larmschutzwand unmdglich. Auch ist in einer Inner-
ortslage das Abschotten einzelner Gebaude stadtebaulich nicht erwiinscht. Be-
reits zum Untersuchungszeitraum war fir die KadettenstraBe eine Tempo 30 Zo-
ne ausgewiesen, eine weitere Geschwindigkeitsreduzierung wird ihrer Funktion
nicht gerecht und bringt keine merkbare Reduzierung des Verkehrslarms. Daher
wird es im weiteren Verfahren erforderlich sein, fir die vorhandene Bausubstanz
gemaB den Vorgaben der DIN 4109 zu prifen, ob sie bereits ausreichenden
Schutz gegenuber dem hohen Verkehrslarmpegel bietet. Ansonsten kénnen wei-
tere MaBnahmen erforderlich werden.

Unter Berlicksichtigung der Verkehrslarmbelastungen sowie der Gewerbeldrm-
emissionen wurden die La&rmpegelbereiche gemaB DIN 4109 ermittelt. Diese sind
in den textlichen Festsetzungen des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1-
dargestellt und entsprechende Anforderungen an AuBenbauteile fir die La&rmpe-
gelbereichen Il bis V formuliert.

Innerhalb des Plangebietes ist im Nachtzeitraum von Beurteilungspegeln des
Fluglarms in Hohe von bis zu Lr=45 dB(A) auszugehen. Die vorhandene Flug-
larmbelastung wirde bei einer Offnung von Schlafraumfenstern zur Bellftung zu
Innenpegeln oberhalb von 30 dB(A) fihren. Aus diesem Grund ist fir das gesam-
te Plangebiet die Festsetzung erforderlich, dass Fenster von Raumen mit Schlaf-
funktion (Schlafzimmer, Kinderzimmer) mit einem fensterunabhangigen Liftungs-
system auszustatten sind, das die Anforderungen des jeweiligen Larmpegelbe-
reichs erfillt.

Lichtemissionen

Innerhalb des Kerngebietes MK 1 sind zwischen 170,0 m und 176,0 m Gber NHN
ausschlieBlich Stellplatze und zugehdérige Nebeneinrichtungen zuldssig. Von den
Parkhausebenen, die einem zweiten und dritten Obergeschoss von der SchloB-
straBenseite entsprechen, kdnnen gegeniber der benachbarten umgebenden
Wohn- und Hotelbebauung Belastigungen durch (n&chtliche) Lichtemissionen
(Kfz-Scheinwerferlicht, beleuchtete Werbeanlagen) ausgehen. Der Ausschluss
von Beeintrachtigungen dieser Art wird Gegenstand des nachgeordneten Bauge-
nehmigungsverfahrens sein.

Artenschutz

Die Notwendigkeit zur Durchfiihrung einer Artenschutzpriifung (ASP) im Rahmen
der Bauleitplanung ergibt sich aus den Artenschutzbestimmungen des Bundesna-
turschutzgesetzes (BNatSchG). Nach nationalem und internationalem Recht wer-
den drei verschiedene Artenschutzkategorien unterschieden (vgl. § 7 Abs. 2 Nr.
12 bis 14 BNatSchG):
besonders geschitzte Arten (nationale Schutzkategorie),
= streng geschitzte Arten (national) inklusive der FFH-Anhang IV-Arten (europé-
isch),
= europdische Vogelarten (europaisch).
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National geschitzte Arten werden wie alle nicht geschitzten Arten im Rahmen
der Eingriffsregelung behandelt. Der Prifumfang einer ASP beschrénkt sich auf
die européisch geschitzten FFH-Anhang IV-Arten und die européischen Vogelar-
ten.

GemalB § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten, wild lebenden Tieren der beson-
ders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten
oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder
zu zerstoren, wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européi-
schen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinte-
rungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren (eine erhebliche Stérung liegt
vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert), Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tie-
re der besonders geschitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen
oder zu zerstdren, wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder
ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu
beschadigen oder zu zerstéren.

In einer artenschutzrechtlichen Vorprifung (ASP 1. Stufe) wird durch eine Uber-
schlagige Prognose geklart, ob und ggf. bei welchen Arten artenschutzrechtliche
Konflikte auftreten kénnen. Nur wenn artenschutzrechtliche Konflikte méglich sind,
ist fur die betreffenden Arten eine vertiefende Art-fir-Art-Betrachtung erforderlich.
Das Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV) hat fir Nord-
rhein-Westfalen eine naturschutzfachlich begrindete Auswahl derjenigen Arten
getroffen, die bei der ASP im Sinne einer Art-fir-Art-Betrachtung einzeln zu bear-
beiten sind. Zur Ermittlung des Artenspektrums wurde die Datenbank der Mess-
tischblétter des Landes Nordrhein-Westfalen herangezogen.

Aufgrund der gegebenen Strukturen innerhalb des Plangebietes — insbesondere
der leerstehenden Gebdude — wurde das Vorkommen planungsrelevanter Fle-
dermausarten vermutet. Im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens wurde eine ar-
tenschutzrechtliche Vorpriifung (ASP 1. Stufe) durch Ortsbegehung des Kernge-
bietes MK 1 am 06.11.2012 durchgefiihrt.

Auf das Messtischblatt KéIn-Mulheim bezogen ist laut LANUV fiir die im Untersu-
chungsraum vorkommenden Biotoptypen -Gebdude und Baume- mit insgesamt
32 Tierarten zu rechnen, die als streng geschitzte Arten nach FFH-Anhang IV
und europaische Vogelarten (Artikel 1 V-RL) gelten. Diese Tierarten missen einer
besonderen Betrachtung unterzogen werden. In erster Linie handelt es sich um
Fledermausarten, die zumindest zeitweise in oder an Gebauden leben. Zusétzlich
sind die Vogel aufgelistet, die in bzw. auf B&umen bzw. in oder an Geb&uden nis-
ten. Tatséchliche Hinweise auf verschiedene geschitzte Tierarten im Plangebiet
selbst, liegen nur fur einzelne Arten vor. Viele der aufgelisteten Messtischblatt-
Arten kdnnen aufgrund ihres speziellen Lebensraumanspruches ausgeschlossen
werden.

Einzelne der aufgelisteten Arten kdnnten aufgrund ihrer Lebensweise oder der
GréBe ihres Jagdreviers potenziell zumindest einen Lebensraum oder Teillebens-
raum im Plangebiet besitzen. Jedoch ist dies eher unwahrscheinlich. Brutvor-
kommen kdnnen aber fir alle der genannten Tierarten ausgeschlossen werden,
da zumindest im baulich Uberplanten Bereich beispielsweise keine Horstbdume
oder Altbdume mit Nisthéhlen kartiert wurden. Bekannt ist, dass ein Falke in den
vergangenen Jahren im Rathaus gebritet hat und daher sicherlich auch einen
Teillebensraum in der Bensberger Innenstadt hat, wo er z.B. auf Taubenjagd ge-
hen kénnte.

Es kann davon ausgegangen werden, dass bei einem potenziellen Vorkommen
planungsrelevanter Tiere die Bedeutung ihrer Lebensstatten bzw. der betroffenen
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7.2.6

7.3

7.4

Populationen fiir den Erhaltungszustand der Arten in der biogeografischen Region
nicht geféhrdet ist.

Klimaschutz

Das Plangebiet liegt in der Naturraumeinheit Bensberg-Forsbacher-Gebirgsrand
mit einer mittleren Jahrestemperatur von 9° C und einer mittleren Jahresschwan-
kung der Temperatur von 16° C; der mittlere Jahresniederschlag betragt ca. 850
mm. Die Vegetationsperiode (Tage mit > 10° C) besitzt eine Lange von 170 Ta-
gen. Insgesamt ergibt sich hieraus eine relativ begiinstigte Klimagunst, die nach
Osten zum Bergischen hin abnimmt und zum Rheintal ansteigt. Allerdings werden
die lokalen klimatischen Verhaltnisse durch die innerstadtische Lage, wie z.B. er-
héhte Tages- und Nachttemperaturen, beeinflusst. Durch vorhandene Riegelbe-
bauungen veréndern sich auch Windstrémungen und -intensitaten. Innerhalb des
Plangebietes ist die klimatische Situation aufgrund der geringen GrdBe der Vege-
tationsflachen und der bestehenden grofBflachigen Versiegelung der innerstadti-
schen Flachen vorbelastet. Gegeniliber dem Bestand wird sich der Versiege-
lungsgrad des Plangebietes kaum verandern. Zur leichten Verbesserung der mik-
roklimatischen Situation ist der weitgehende Erhalt der vorhandenen Begriinung
(im offentlichen Raum) durch Baumpflanzungen und eine extensive Dachbegri-
nung im Kerngebiet MK 1 vorgesehen.

Insgesamt kommt es weder zu einer Verbesserung noch zu einer Verschlechte-
rung der vorbelasteten klimatischen Situation.

Nachrichtliche Ubernahmen

Der innerhalb des Plangebietes gelegene denkmalgeschiitzte Gebaudebestand
- das Neue Herwegshaus, Burggraben 1 und ein Teil des Neuen Schlosses Bens-
berg an der KadettenstraBe - werden als Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz
unterliegen, in den zeichnerischen Teil des Bebauungsplans gemaB §9
Abs. 6 BauGB nachrichtlich Glbernommen.

Hinweise

Innerhalb des Plangebietes bestehende Rechtssetzungen aufgrund des PreuBi-
schen Fluchtliniengesetzes, des Aufbaugesetztes NW, des Bundesbaugesetzes
oder des Baugesetzbuches treten mit der Rechtsverbindlichkeit dieses Planes
auBer Kraft.

Im Plangebiet verlauft eine Schichtgrenze von den Bensberg-Schichten und Obe-
res Siegen (Sand- und Tonsteine des Devon). Im Bereich von Gesteinswechseln
ist oft mit Auflockerungen des Gebirgsverbandes zu rechnen, was bei geplanten
Grindungen im Felsuntergrund zu prifen und zu berlicksichtigen ist.

Das Plangebiet liegt im arch&ologischen Fundgebiet von Siedlungsplatzen aus
Mittelalter und Neuzeit. Vor Aufnahme von BaumaBnahmen mit Bodeneingriffen
sind arch&ologische Prospektionen durch das LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege
im Rheinland notwendig. Auf die Bestimmungen der §§ 15 und 16 Denkmalschutz
— Gesetz DSchG NW wird hingewiesen.

GemaB § 51a Landeswassergesetz (LWG) besteht keine Pflicht zur Versickerung
des anfallenden Niederschlagswassers. Das anfallende Niederschlagswasser
muss in die 6ffentliche Kanalisation eingeleitet werden.

Die Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes, der Bundes-Bodenschutz-
verordnung und Altlastenverordnung und des Landesbodenschutzgesetzes NRW
sind zu beachten.
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DIN-Vorschriften, finden jeweils in der bei Erlass dieser Satzung geltenden Fas-
sung Anwendung und werden mit dem Urkundsplan im Stadtplanungsamt der
Stadt Bergisch Gladbach, Wilhelm-Wagener-Platz, 51429 Bergisch Gladbach,
wahrend der Offnungszeiten zur Einsichtnahme bereitgehalten.

8 Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist Uber das vorhandene Leitungsnetz
in der EngelbertstraBe/Markt und in der SchloBstraBe gesichert.
Die Abfallentsorgung fir das Plangebiet kann Gber die EngelbertstraBe/Markt
bzw. die SchloBstraBe erfolgen und ist somit gesichert.
9 Planverwirklichung / Kosten
Das Planungsrecht soll in Form eines Bebauungsplans auf der Grundlage des
§ 13a (Bebauungsplane der Innenentwicklung) BauGB geschaffen werden. Die
mit der Umsetzung des Planungsrechts im Kerngebiet MK 1 zu erwartenden Plan-
folgen werden zum Gegenstand eines stédtebaulichen Vertrages zwischen der
Stadt Bergisch Gladbach und dem Grundstlickseigentiimer, insbesondere:
= erforderlicher Grundstiickstausch oder Kauf zur Herstellung der Marktgalerie
und der geplanten Treppe
= der Abriss der bestehenden &ffentlichen Toilettenanlage an der Naturbihne
der SchloBstraBBe und die Errichtung einer Ersatzanlage innerhalb des Kernge-
bietes MK 1,
» die Herstellung der Treppenanlage zwischen SchloBstraBe und Markt,
» die Herstellung des Platzes vor der Treppenanlage zwischen SchloBstraBe
und Markt,
= die Herstellung des Anschlusses der vorhandenen Treppenanlage zwischen
SchloBstraBe und KadettenstraBe an den neuen Platzraum,
= die Errichtung einer barrierefreien Wegeverbindung in Kombination mit einem
Aufzug zugunsten der Allgemeinheit zwischen der SchloBstraBe und der En-
gelbertstraBe und ihre Zuganglichkeit innerhalb des Kerngebietes MK 1,
= die Umgestaltung des Markiplatzes fur die Lkw-Anlieferung des Kerngebietes
MK 1,
» die Umgestaltung der Kreuzung KadettenstraBe/Markt fir die Ziel- und Quell-
verkehre des Kerngebietes MK 1,
= die Gebaudegestaltung der Marktgalerie
= ein Werbungskonzept fir die Marktgalerie,
= sich aus dem der Larmproblematik evil. erforderliche MaBnahmen.
Die Kosten der einzelnen MaBnahmen muissen im weiteren Verfahren ermittelt
und mit dem Vorhabentréger der Marktgalerie verhandelt werden.
Aufgestellt:

Bergisch Gladbach, 22.11.2012

gez.

Stephan Schmickler
Stadtbaurat
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