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Bebauungsplan Nr. 5258 - Marktgalerie Bensberg -
- Beschluss zu Stellungnahmen aus der ersten éffentlichen Auslegung
- Beschluss zur erneuten éffentlichen Auslegung

Beschlussvorschlag:

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

vorgetragenen Anregungen der Einwender

B1
B2
B3
B4
BS
Bo6
B7
B8
B9

wird teilweise entsprochen.
wird entsprochen.

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

B 10 wird nicht entsprochen.
B 11 wird nicht entsprochen.
B 12 wird teilweise entsprochen.
B 13 wird nicht entsprochen.
B 14 wird nicht entsprochen.
B 15 wird nicht entsprochen.




II.

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

T 1 Rheinische NETZGesellschaft wird entsprochen,

T2
T3

T4
TS

T6

Der

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

LVR Amt fiir Denkmalpflege im Rheinland wird teilweise entsprochen,
Deutsche Telekom Technik GmbH, Technische Infrastruktur Niederlassung West
wird entsprochen,

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

BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1-

ist mit den, nach der 1. &ffentlichen Auslegung erfolgten Anderungen unter Beifiigung
der Begriindung und den bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen gem.
§4a Abs.3 BauGB erneut offentlich auszulegen

Die Dauer der Auslegung wird auf 14 Tage verkiirzt.






Sachdarstellung / Begriindung:

Zul

Zum besseren Verstindnis der nachfolgenden Abwégung folgt eine kurze Wiedergabe der
Planungshistorie des Bebauungsplans (BP) Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- und seines
1 Teils. Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplans ist die Planung der Eigentiimerin, das
seit Jahren brach liegende Loewen-Center abzureilen und durch eine Neubebauung zu
ersetzen. Die Realisierung der so genannten Marktgalerie beseitigt nicht nur einen
stadtebaulichen Missstand, sondern ist gleichzeitig die Chance fiir eine Neuprofilierung des
Bensberger Zentrums. So sollen gleichzeitig mit ihr wesentliche Ziele der Rahmenplanung
Bensberg, wie die Herstellung direkter Verbindungen der unterschiedlichen
Topographieebenen (Markt — SchloBstrale, Kadettenstrale — SchloBstra3e) und die bauliche
Fassung des Marktes nach Westen umgesetzt werden. In deren Folge wiederum besteht
Planungsbedarf auch fiir den Markt bis hin zur Kadettenstrale. Fiir diesen deutlich iiber die
Marktgalerie hinausgehenden Planbereich fand die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
durch Aushang in der Zeit vom 24.09. - 19.10.12 statt. Da es sich um einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung handelt, wird ein Verfahren nach § 13a BauGB (beschleunigtes
Verfahren) durchgefiihrt. Wegen seiner besonderen Bedeutung fiir das Bensberger Zentrum
wurde jedoch nicht auf die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung mit Biirgerversammlung
verzichtet. Letztere fand am 04.10.12 statt. Nicht nur in der eigentlichen
Offentlichkeitsbeteiligung zum BP haben die Bensberger Biirger ein groBes Interesse an der
Entwicklung ihres Zentrums gezeigt, sondern auch danach brach die 6ffentliche Diskussion
zur Marktgalerie nicht ab. Diese veranlasste den Vorhabentriger seine Planung zu
iiberarbeiten. Die iiberarbeitete Fassung der Marktgalerie ging in den BP-Entwurf zur
Offentlichen Auslegung ein. Neue Planungsentwicklungen im Bereich des Marktes, bei
gleichzeitigem Termindruck fiir das Vorhaben Marktgalerie, machten es im weiteren
Verfahren erforderlich, das Plangebiet in zwei Teilbereiche aufzuteilen. Der westlich der
Strale Markt liegende Teil 1 wird mit der Marktgalerie zurzeit weitergefiihrt. Der Ostliche
Teil 2 mit dem Markt wird nachgezogen, sobald die Planungen dort konkreter sind. Ein
Ubersichtsplan ist der Vorlage als Anlage 1 beigefiigt. Gleichwohl wurden jedoch alle
Basisdaten und Gutachten weiterhin fiir den kompletten Planbereich aufgearbeitet. So erfolgt
auch die nachfolgende Abwagung zum BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- immer
auch mit Blick auf das gesamte Plangebiet.

Der Bebauungsplan (BP) Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- hat gemil
Planungsausschussbeschluss vom 04.12.12 in der Zeit vom 16.12.12 bis einschl. 23.01.13
offentlich ausgelegen. Bereits vor der 6ffentlichen Auslegung gingen 4 Stellungnahmen von
Biirger/innen ein, die inhaltlich dieser zugeordnet wurden. Hierzu gehort u.a. der Teil der
Unterschriftenaktion gegen die Marktgalerie, der am 13.12.12 vor der Ratssitzung iibergeben
wurde. Wihrend der eigentlichen Offenlage gingen 41 Stellungnahmen und nach Ablauf der
Frist zwei weitere von Biirger/innen ein. Die Verwaltung empfiehlt, alle 47
Stellungnahmen in die Abwagung einzustellen. Aus datenschutzrechtlichen Griinden sind
die Stellungnahmen in der Vorlage durchnummeriert, ihre Inhalte in einer Kurzfassung
wiedergegeben und abgewogen. Den Fraktionen sind jedoch die Originalstellungnahmen
als Kopie zugegangen.

Das groBle 6ffentliche Interesse der Bensberger Biirger an ihrer Innenstadt wird nicht zuletzt
durch die das bisherige Bebauungsplanverfahren begleitende Unterschriftensammlungen
dokumentiert. Gleichwohl sind ihre Initiatoren in fast allen Fillen direkt von der Planung



Marktgalerie betroffene Nachbarn. Bereits zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
sammelten die Anlieger der KadettenstraBe Sa-d 41 Unterschriften gegen einen damals
geplanten LKW-Wendeplatz auf dem Rathausparkplatz. Die Betreiber des Hotels
Malerwinkel wiederum sammelten 474 Unterschriften gegen eine Anlieferung der
Marktgalerie liber den Marktplatz. Die Klasse 7¢ des Albertus-Magnus-Gymnasiums (AMG)
wiederum hatte sich im Rahmen einer Projektarbeit mit dem ehemaligen Loewen-Center
beschiftigt und 208 Unterschriften fiir ihre Entwurfsidee gesammelt. Auch die Offenlage
wurde von einer grof3 angelegten Unterschriftensammlung begleitet. Deren Initiatoren, die
Betreiber des Goethehauses und des Malerwinkels sammelten insgesamt 2.067
Unterschriften (wurden lediglich zahlenméBig tiberpriift). Inhaltlich bezogen sie sich dabei
auf eine Stellungnahme von Dr. Ing. Hardi Wittrock, die bereits zur frithzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung verfasst wurde, siehe B 3.

Neben den  offiziellen  Beteiligungsverfahren = zum  Bebauungsplan  lieBen
offentlichkeitswirksam Aktionen von privater Seite, wie ein Geriistbau und eine
Ballonaktion zur Veranschaulichung der Hohen der Marktgalerie, eine iiber die Presse
verbreitete Alternativplanung zur Marktgalerie des Architekten Neuendorff, aber auch private
Informationsveranstaltungen, die Diskussion um die Marktgalerie nicht abbrechen.
Parallelveranstaltungen jeder Art erschweren den Biirger/innen den Blick auf das eigentliche
Bebauungsplanverfahren. So war eine ,,Alternativplanung Neuendorff*“ zu keinem Zeitpunkt
Gegenstand des Verfahrens, insbesondere da der Vorhabentriger immer wieder deutlich
gemacht hat, dass er weder sein Grundstiick verkaufen noch seinen Architekten wechseln
mochte. Gleichwohl beziehen sich zahlreiche Stellungnahmen zur Offenlage des BP’s Nr.
5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- auf die Planung Neuendorff. Im Bereich des ehemaligen
Loewen-Centers hat der BP einen gesetzlich zuldssigen Vorhabenbezug, d.h. die
Planungsvorschlige des Vorhabentrdgers konnen im Verfahren lediglich im Rahmen der
Planungshoheit der Gemeinde abgelehnt, befiirwortet oder mitgestaltet werden -—
Alternativplanungen stehen jedoch nicht zur Wahl. Auch sind in Leserbriefen und
Pressemitteilungen gedullerte Meinungen nicht automatisch eine Stellungnahme zum
Bebauungsplan. Ausgewertet wurden ausschlielich in der Verwaltung offiziell zur
offentlichen Auslegung eingegangene Stellungnahmen.

In den im Rahmen der Offenlage zum BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1-
eingegangenen Stellungnahmen wenden sich die Biirger im Wesentlichen gegen das
Bauvolumen der Marktgalerie und hier insbesondere ihr Hineinwachsen in die SchloBstral3e.
Sie wiinschen sich, dass sich die Marktgalerie besser ins Stadtbild und in die unmittelbare
Nachbarschaft einfiigt. Neben den Sichtbeziehungen auf Schloss und Rathaus ist fiir die
Biirger ein freier Blick auf die Kolner Bucht von Bedeutung. Unbefriedigend ist aus Sicht der
Biirger die ErschlieBung der Marktgalerie iiber den Markt. Man befiirchtet, dass damit der
historische Markt unwiderruflich fiir andere Nutzungen verloren gehe. Weiterhin fiir
unzureichend wird die geplante Treppe zwischen SchloBstra3e und Markt angesehen. Es wird
angeregt, sie grofziigiger zu gestalten. Beim Umgang mit den Stellungnahmen muss
beriicksichtigt werden, dass diese fiir eine Entwurfsfassung zur Marktgalerie erfolgte, die
zwischenzeitlich iiberholt ist und dass der neue Entwurf die meisten Einwédnde hinfillig
macht. Daher werden jeder Stellungnahme die wesentlichen Anderungen vorangestellt.

B 1 in der Biirgersprechstunde am 07.11.12

Kurzfassung:



Bedenken gegen die Planung Marktgalerie, da befiirchtet wird,

— zukiinftig auf eine Betonwand zu schauen,

— dass die geplanten Parkplédtze von zukiinftigen Bewohnern, Geschéftsinhabern und
Mitarbeiter der Marktgalerie blockiert werden,

— dass durch die BaumaBnahme Marktgalerie das Goethehaus in seiner
Standsicherheit gefdhrdet ist.

Es wird angeregt, von Investorenseite

— die Biirger stirker in die Planung zum Vorhaben einzubinden und

— eine Informationsveranstaltung durchzufiihren.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwédnde von Biirgern und Trégern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in
wesentlichen Teilen tiiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an seiner
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme
des sichtbaren Gebdudekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralle statt und
in der Schlofstrale wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt.
Ein Teil der hierdurch verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert,
dass sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von
dieser aus wird man durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die
Terrassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstrafle 63 gefiihrt.

Die Einwenderin hat eine Wohnung im Goethehaus. Die geplante Marktgalerie liegt ca.
35m von dem Wohngebiudeteil des Goethehauses entfernt, und bereits heute befinden
sich Gebdudeteile des ehemaligen Loewen-Centers in einem deutlich geringeren
Abstand. In diesem Bereich verbessert die Planung die vorhandene Situation sogar
deutlich, da der kleine Platz an der SchloBstrale (Naturbiihne) deutlich vergroBert wird
und damit den Blick vom Goethehaus in die SchloBstrale freigibt. Die Gebédudebasis
des Goethehauses (Wintergarten Gastronomie) liegt nunmehr mit einer Hohe von
maximal 181 m der Marktgalerie mit einer maximal Hohe von 179,5 m gegeniiber.
Sodass der Blick aus den Wohnungen an der Kadettenstrale eher auf das Dach der
Marktgalerie gerichtet sein wird, denn gegen eine Betonwand.

Mit den in der Marktgalerie geplanten Stellplatzen wird in der Tat der Stellplatzbedarf
fiir die eigenen Nutzungen, einschlieBlich Kunden gedeckt. Offentliche Stellplitze
stehen ausreichend auf dem Markt und vor dem Rathaus zur Verfiigung.

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

Das Baugesetzbuch (BauGB) sieht bei der Aufstellung eines Bebauungsplans ein
zweistufiges Verfahren zur Beteiligung der Offentlichkeit im § 3 vor, die so genannte
friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und die so genannte Offenlage. Ausgenommen
hiervon sind Vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB und Bebauungsplidne der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB. Fiir diese kann auf die friihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung verzichtet werden. Wegen seiner Bedeutung fiir die gesamte
Entwicklung des Bensberger Zentrums wurde jedoch fiir den BP Nr. 5258 -Marktgalerie
Bensberg, Teil 1 hiervon kein Gebrauch gemacht und dies, obwohl er alle Kriterien
eines Bebauungsplans der Innenentwicklung aufweist. Vielmehr fand zusdtzlich zum
iiblichen Aushang der Planung in der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung eine



B2

Biirgerversammlung statt. Hiermit sollte die Planung einer breiten Offentlichkeit
zugénglich gemacht werden. Wéhrend des zweiten Beteiligungsschrittes, der Offenlage
hing der Entwurf des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- im Treppenhaus des
Rathaus Bensberg fiir einen Monat ebenfalls fiir jedermann zugénglich aus. Damit
wurden im Verfahren zum Bebauungsplan alle Moglichkeiten, die das BauGB fiir eine
Offentlichkeitsbeteiligung bietet, genutzt. Auch die Wahl der Prisentationsmedien ging
iiber das in Bebauungsplanverfahren {bliche hinaus. So hat die Stadt zur
Veranschaulichung der geplanten Baumassen fiir die Offentlichkeitsbeteiligung ein
Modell der Bensberger Innenstadt anfertigen und vom Vorhabentrdger der Marktgalerie
ergidnzen lassen. Ohne Zweifel gibt es noch viele andere Moglichkeiten, Planung
biirgergerecht zu présentieren, jedoch darf nicht aus den Augen verloren werden, dass
hier in erster Linie ein Bebauungsplanverfahren zur Schaffung von Planungsrecht
durchgefiihrt wird. Dass mit der Marktgalerie bereits im Verfahren ein konkretes
Vorhaben vorgestellt wird, bietet der Offentlichkeit iiberhaupt erst die rechtliche
Moglichkeit, sich zu Einzelheiten des Vorhabens zu &duflern. Vergleichbare
Mitwirkungsmoglichkeiten bieten private Bauvorhaben in sonstiger Innerortslage nicht.

mit Fax vom 15.11.12

Kurzfassung:

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

Stellungnahme des Biirgermeisters:

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



B3

statt.

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

Kurzfassung:

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

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

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

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

des historischen Marktplatzes und deren historische Randbebauung auf die

SchloBstrale, das Siebengebirge und den Kolner Dom wird durch die Betonwand des

geplanten ,,Klotzes* total versperrt.

Es bestehen Bedenken gegen das Vorhaben Marktgalerie, da

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

— die einzige Stelle, von der aus alle Biirger Sicht nach Westen genieflen konnen,
verbaut wird.

— die SchloBstraBe auf 15 m eingeengt wird und damit ihre Nutzung z.B. fiir
StraBenfeste eingeschriankt wird. Bei dieser Straenbreite wird eine Durchfahrung
nicht mehr moglich sein, ohne der Geschéftswelt zu schaden.

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

— der Markt durch die Andienung zu einer dem Verkehr gewidmeten Fléache
verkommt.

— die geplante Treppe eher als Nottreppe anzusehen ist.

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

— der FuBweg in der zweiten Ebene im Bereich der Engelbertstralle
Begegnungsengstellen enthilt.

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

Es wird angeregt,

— den Markt nach Westen zu fassen, jedoch soll die Oberkante des Gebédudes die
mittlere Hohe der Straenoberfldche nicht iiberschreiten.

— zwischen der SteinstraBe, der SchloBstraBe und dem Markt Verbindungen
herzustellen.

— mechanische Aufstiegshilfen in der Planung vorzusehen, die eine reizvolle
Verbindung zwischen SchloBstra3e und Markt bieten.

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

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

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

— die Andienung der Marktgalerie von der SchloBstra3e vorzusehen.

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

— den Gebiudekorper so zu staffeln, dass er eine Verbindung zwischen den
vorhandenen Gebéduden herstellt.

— die Sicht auf Rathaus und Schloss freizuhalten.



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

Die Ideen der sic. architekten Koln und der Schiiler des AMG werden als
richtungweisend angesehen.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwinde von Biirgern und Tragern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in
wesentlichen Teilen iiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an seiner
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme
des sichtbaren Gebaudekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstraf3e statt und
in der SchloBstrale wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt.
Ein Teil der hierdurch verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert,
dass sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfldche schiebt. Von
dieser aus wird man durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die
Terrassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstra3e 63 gefiihrt.

Die Einwender benutzen den Begriff ,,gewachsene Struktur ausschlieBlich im
Zusammenhang mit den Baumassen. Diese stellen sich jedoch in der SchloBstraf3e und
am Markt / SchloBgraben sehr unterschiedlich dar. Die gewachsene Struktur des
Bensberger Zentrums ist historisch zuerst einmal von den massiven Gebdudekdrpern
des alten (Rathaus) und neuen Schlosses geprigt. Auch die sie umgebende historische
Bebauung war bereits bis zu drei Geschosse mit zusétzlichem Satteldach hoch.
Lediglich durch ein deutliches Absetzen der einzelnen Gebdude voneinander entstand
eine gewisse Kleinteiligkeit. Diese Struktur wurde jedoch in den 70er Jahren deutlich
hin zu groBmaBstéblicher bis zu 6-geschossiger Bebauung veridndert. In einem solchen
Umfeld kann es dem Vorhabentrdger der Marktgalerie nicht verwehrt werden, sich in
Gebdudehohe und -masse eben dieser Bebauung anzupassen. Beachtlich ist hierbei
auch, dass bereits heute aus dem vorhandenen Bebauungsplan das Recht fiir ein
weiteres Geschoss auf dem ehemaligen Loewen-Center besteht. Nach der 1.
Offentlichen Auslegung wurde der Entwurf zur Marktgalerie erneut in wesentlichen
Bereichen {iberarbeitet. So wurde nicht nur auf das 5. Obergeschoss (OG) ganz
verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an der nord/westlichen Ecke deutlich
zuriickversetzt. Die weiterhin sichtbare Baumasse ist der Nutzung eines
Einkaufszentrums geschuldet und wird in Bezug auf ihre Lage als angemessen
angesehen.

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

Ohne Zweifel verdndert sich im Bereich der Marktgalerie der StraBenraum der
SchloBstraBe deutlich. Mit einer zukiinftigen Breite von an ihrer engsten Stelle 15 m
und begleitender 3 — 5-geschossiger Bebauung wird die SchloBstrale nach dem Bau der
Marktgalerie den Charakter einer ganz normalen und einem Zentrum angemessenen
StraBBe haben, vergleichbar mit dem der oberen SchloBstrale. Innerhalb eines solchen
StraBenprofils sind sowohl eine FuBgidngerzone, als auch eine Durchfahrbarkeit



denkbar. Nach Auskunft des Ordnungsamtes bendtigt der Wochenmarkt eine
StraBenbreite von 14 m. Der Verlust an 6ffentlichem Raum in der Breite wird durch
eine Vergroferung der Naturbiihne kompensiert. Der hier entstehende Platz wird mit
einer Grofe von ca. 900m? Raum fiir zahlreiche Aktivititen bieten. Durch die direkte
Treppenverbindung kann dabei sogar der Markt einbezogen werden. Die Treppe hat an
ihrer engsten Stelle am Markt eine lichten Breite von 4,0 m und weitet sich zur
Naturbiihne hin auf 5.50 m auf. Mit weiterhin groBziigigen Absédtzen kann sie
keinesfalls als Nottreppe angesehen werden. Nach Bau der Marktgalerie werden
unabhingig vom Bebauungsplanverfahren alle sie umgebenden offentlichen Flichen
neu gestaltet werden miissen. Der Bebauungsplan sichert lediglich die hierfiir
erforderlichen Fliachen. Fiir die Planung der oOffentlichen Flichen wurde das Biiro
Schaller, KdIn bereits beauftragt.

Die Ansiedlung eines Vollsortimenters am Standort des Loewen-Centers war
ausdriicklicher Wunsch des Bensberger Handels. Dieser verspricht sich von einem
solchen Ankermieter eine Belebung des zentralen Versorgungsbereiches. Fiir den BP
Nr. 5258  -Marktgalerie = Bensberg-  wurde eine  Auswirkungs-  und
Vertraglichkeitsanalyse durch das Biliro Stadt und Handel erstellt. Fiir die
Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel, Bekleidung und Schuhe/Lederwaren
wird laut Gutachter die Umsatzumverteilung unter zehn Prozent liegen. Dies wird
allgemein von der Rechtsprechung als Okonomisch tragfihig und ist damit als
unproblematisch angesehen.

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

Fir den Pavillon des Goethehauses verbessert der {iberarbeitete Entwurf der
Marktgalerie die vorhandene Situation deutlich, da der vergréBerte Platz (Naturbiihne)
erstmalig den Blick vom Goethehaus in die Schlofstrale ermoglicht. Nachdem auf das
5. OG ganz verzichtet und zusédtzlich das 4. OG gegeniiber dem Goethehaus deutlich
zuriickversetzt wurde, liegt der Pavillon nunmehr 1,5 m hoher als die hier wirksame
maximale Hohe der Marktgalerie. Auch wird durch das Zuriicksetzen des
Gebédudekorpers am Markt der heute durch die technischen Aufbauten des Loewen-
Centers verstellte Blick auf das Rathaus frei.

Durch das Plangebiet des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- wird es zukiinftig
mehrere Verbindungswege zwischen SchloBstraBe und Markt/Engelbertstralle geben,
zum ersten sind dies unabhingig von der Marktgalerie die bereits bestehende Treppe
iiber die Immobilie SchloBstrale 63 und die geplante Treppe zwischen Naturbiihne und
Markt. Der nach der 1. 6ffentlichen Auslegung {iberarbeitete Entwurf der Marktgalerie
sieht zusétzlich ein Geflecht von barrierefreien Verbindungen vor. Vergleichbar mit der
iiber das Loewen-Center vorhandenen, wird es eine Verbindung aus der Schlofstra3e
iiber die Naturbiihne durch die nunmehr geplante Passage im 1. OG fiber die Immobilie
SchloBstraBe 63 entlang des Wohngebéduderiegels bis zur Engelbertstralie geben.
Innerhalb der Passage ist weiterhin iiber eine Rolltreppe eine Verbindung ins
Erdgeschoss (EG) und dort auf die SchloBstraBe vorgesehen. Der urspriinglich in der
siidlichen Gebdudeecke geplante offentlich zugéngliche Aufzug ist ins Gebdudeinnere
geriickt. Man erreicht ihn durch die Verkaufspassage im EG. Uber ihn wird neben den
Verkaufsetagen und Parkdecks auch das im 4. OG. geplante Restaurant erreicht. Der
weiterhin aber auch mogliche direkte Zugang zum Markt hat sich mit der neuen Lage
deutlich verkiirzt, was diese barrierefreiec Verbindung deutlich attraktiver macht.
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Einzelheiten zur Zugénglichkeit werden in einem stddtebaulichen Vertrag geregelt.

Die Neuplanung sieht aus Griinden des Emissionsschutzes geschlossene Parketagen vor.
Weiterhin wird die Haustechnik auf eine im Bebauungsplan festgesetzte Stelle
konzentriert und eingehaust. Der Andienungsbereich wird zusdtzlich mit einer
Larmschutzwand abgeschirmt. Damit diirfte sich die Belastung des Umfeldes, durch
von der Marktgalerie ausgehenden Emissionen, in zumutbaren Grenzen halten.

Der Markt wird zukiinftig nach Westen durch einen im Mittel ca. 8,0 m hohen
Gebdudekorper begrenzt. Er fligt sich damit nicht nur in die vorhandene Bebauung ein.
sondern wird fiir den Markt {iberhaupt erst raumwirksam. Durch die geplanten
Wohnnutzungen und Gastronomie wird der Markt zusétzlich belebt.

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

Die  FahrzeugerschlieBung der  Marktgalerie baut auf das  sinnvolle
ErschlieBungskonzept des Bensberger Zentrums der 70er Jahre auf. Dieses sah vor, die
SchloBstraBe als eigentliche GeschéftsstraBe weitestgehend vom Fahrverkehr
freizuhalten. Zur Trennung der Nutzungsarten wurden dem entsprechend auch die
Parkpldtze um das Geschiftszentrum herumgelegt. Es gibt keinen Anlass, dieses gut
funktionierende Konzept fiir die Marktgalerie zu durchbrechen. Mit jeder Einfahrt in ein
Parkhaus und jeder Anlieferungsrampe wird die Schaufensterfront unterbrochen und
damit nicht nur das Bummeln fiir Kunden unattraktiv, sondern auch das stadtebauliche
Erscheinungsbild der Einkaufsstrae empfindlich gestdrt. Da in der Schlofstral3e
wesentlich mehr Wohnnutzungen sind, wiirde zudem das Emissionsproblem nur
verlagert und wesentlich mehr Biirger treffen.

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

Der Erhalt von Sichtachsen ist nicht nur fiir zahlreiche Biirger, sondern auch fiir die
Denkmalpflege und Stadtplanung von groBer Bedeutung. Der heute schone Blick aus
der SchloBstrafle auf das Rathausturmensemble ist nicht historisch zu belegen, sondern
wurde erst mit Abriss der am Markt urspriinglich vorhandenen 3-geschossigen
Bebauung und dem Bau des Loewen-Centers freigelegt. Jedoch gibt auch der an dieser
Stelle bisher giiltige Bebauungsplan Nr. 51/1 keine Rechtssicherheit fiir diese
Sichtbeziehung, da er sowohl auf dem Loewen-Center und als auch auf dem
Nachbargebdaude SchloBstraBe 63 weitere Geschosse zuldsst. Daher wurde in
Gesprachen zwischen LVR Amt fiir Denkmalpflege, der Stadtplanung und dem
Vorhabentrager ein anderer Ansatz zum Umgang mit den Sichtbeziehungen gesucht.
Nachdem es in der Natur der Sichtbeziehungen liegt sich mit dem jeweiligen Standort
des Betrachters zu verdndern, wurden als erstes in der SchloBstrale Standpunkte
festgelegt von denen aus der Rathausturm und das Schloss auch nach dem Bau der
Marktgalerie sichtbar bleiben sollen. So soll aus der SchloBstrale von Westen der Blick
auf das Rathausturmensemble bis in etwa auf die Hohe des Gebdudes Schlofstralie 40
und von Siiden der auf das Schloss bis in etwa auf die Hohe des Gebdudes SchloBstrale
56 erhalten bleiben. Fiir den Blick auf das Schloss ist weiterhin die bauliche Situation in
der Engelbertstrale von Bedeutung. Von diesen Standpunkten aus durchgefiihrte
Sichtstudien fiihrten zu einer wesentliche Uberarbeitung der Planung Marktgalerie. So
wurde nicht nur auf das 5. Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das
4. OG an der nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine
Zuriicknahme der Marktgalerie in die Flucht des Wohnriegels statt.
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Ohne Zweifel gibt es viele Mdglichkeiten, Planung biirgergerecht zu présentieren,
jedoch darf nicht aus den Augen verloren werden, dass hier in erster Linie ein
Bebauungsplanverfahren zur Schaffung von Planungsrecht durchgefiihrt wird. Das mit
der Marktgalerie bereits im Verfahren ein konkretes Vorhaben vorgestellt wird, bietet
der Offentlichkeit iiberhaupt erst die rechtliche Moglichkeit, sich zu Einzelheiten dieses
Vorhabens zu é&uflern. Vergleichbare Mitwirkungsmdglichkeiten bieten private
Bauvorhaben in sonstiger Innerortslage nicht. Da sich die Verwaltung jedoch der
Bedeutung des Bebauungsplans fiir die Bensberger bewusst war, hat sie zur
Veranschaulichung der Plane auf Mittel zuriickgegriffen, die iiber das iibliche MaB in
einem Bebauungsplanverfahren hinausgehen. So wurde ein Modell der Innenstadt von
Bensberg erstellt, in das der Vorhabentriger seinen jeweiligen Planungstand als
Einsatzmodell einfiigt. Die Errichtung eines Baugertistes vor Ort zur Veranschaulichung
des Gebdudevolumens und andere visuelle Darstellungen wurden zwar vom
Vorhabentrager in Erwidgung gezogen, jedoch nicht umgesetzt.

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

mit Schreiben vom 10.10.12

Kurzfassung:

Bedenken gegen die Planung Marktgalerie, da sie

— zu ausladend ist, besonders in der Hohe.

— die bestehenden Geschiéfte in der SchloBstrafle erdriickt.

— der alte Markt zum Wendeplatz fiir Zulieferer verschandelt wird.

Es wird angeregt,

— auch fiir Biirger versténdliche Pléne erstellen zu lassen.

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

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

— den alten Markt in die Gestaltung mit einzubeziehen.

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

Stellungnahme des Biirgermeisters:

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

Die Einwédnde von Biirgern und Trégern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in
wesentlichen Teilen tiiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5.
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Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an seiner
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme
des sichtbaren Gebaudekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstraf3e statt und
in der SchloBstrale wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt.
Ein Teil der hierdurch verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert,
dass sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfldche schiebt. Von
dieser aus wird man durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die
Terrassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstral3e 63 gefiihrt.

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

Mit einer zukiinftigen Breite von an ihrer engsten Stelle 15 m und begleitender 3 — 5-
geschossiger Bebauung wird die SchloBstraBe nach dem Bau der Marktgalerie den
Charakter einer ganz normalen und einem Zentrum angemessenen Strale haben,
vergleichbar mit dem der oberen SchloBstraf3e.

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

Ohne Zweifel gibt es viele Moglichkeiten Planung biirgergerecht zu présentieren,
jedoch darf nicht aus den Augen verloren werden, dass hier in erster Linie ein
Bebauungsplanverfahren zur Schaffung von Planungsrecht durchgefiihrt wird. Das mit
der Marktgalerie bereits im Verfahren ein konkretes Vorhaben vorgestellt wird, bietet
der Offentlichkeit iiberhaupt erst die rechtliche Mdglichkeit sich zu Einzelheiten dieses
Vorhabens zu é&uflern. Vergleichbare Mitwirkungsmdglichkeiten bieten private
Bauvorhaben in sonstiger Innerortslage nicht. Die Darstellungsform eines
Bebauungsplans ist wiederum in der Planzeichenverordnung vorgeschrieben. Da sich
die Verwaltung jedoch der Bedeutung des Bebauungsplans fiir die Bensberger bewusst
war, hat sie zur Veranschaulichung der Plane auf Mittel zuriickgegriffen, die {iber das
iibliche MaB in einem Bebauungsplanverfahren hinausgehen. So wurde ein Modell der
Innenstadt von Bensberg erstellt, in das der Vorhabentriger seinen jeweiligen
Planungstand als Einsatzmodell einfiigt. Das Modell ist wihrend der Offnungszeiten der
Stadtverwaltung 6ffentlich zugénglich und zu diesen Zeiten stehen auch Mitarbeiter zu
weiteren Erlduterungen zur Verfiigung.

Der Bebauungsplan ist nicht das richtige Instrument um die Ansiedlung von Nutzungen
zum FEinkaufen und Ausgehen zu steuern. Mit der Ausweisung eines Kerngebietes
entlang der SchloBstralle sind jedoch viele Nutzungsarten moglich.

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

Der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- umfasst ein groeres Plangebiet, das auch
den Markt beinhaltet. Aktuelle Planungsentwicklungen am Markt machten es, bei
gleichzeitigem Termindruck flir das Vorhaben Marktgalerie, jedoch erforderlich das
Plangebiet in zwei Teilbereiche aufzuteilen. Der westlich der Strale Markt liegende
Teil 1 wird mit der Marktgalerie zeitnah weitergefiihrt. Der Ostliche Teil 2 mit dem
Markt wird nachgezogen, sobald die Planungen dort konkret sind.
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Das Plangebiet des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- wird auf mehreren Ebenen
zwischen SchloBstrale und Markt/Engelbertstrale durchgingig begehbar sein, zum
ersten sind dies unabhingig von der Marktgalerie die bereits bestehende Treppe iiber
die Immobilie SchloBstrale 63 und die geplante Treppe zwischen Naturbiihne und
Markt. Der nach der 1. 6ffentlichen Auslegung {iberarbeitete Entwurf der Marktgalerie
sieht zusétzlich ein Geflecht von barrierefreien Verbindungen vor. Vergleichbar mit der
iiber das Loewen-Center vorhandenen, wird es eine Verbindung aus der Schlofstra3e
iiber die Naturbiihne durch die nunmehr geplante Passage im 1. OG fiber die Immobilie
SchlofstraBe 63 entlang des Wohngebéduderiegels bis zur Engelbertstralie geben.
Innerhalb der Passage ist weiterhin iiber eine Rolltreppe eine Verbindung ins
Erdgeschoss (EG) und dort auf die SchloBstraBe vorgesehen. Der urspriinglich in der
siidlichen Gebdudeecke geplante offentlich zugéngliche Aufzug ist ins Gebdudeinnere
geriickt. Man erreicht ihn durch die Verkaufspassage im EG. Uber ihn wird neben den
Verkaufsetagen und Parkdecks auch das im 4. OG. geplante Restaurant erreicht. Der
weiterhin aber auch mogliche direkte Zugang zum Markt hat sich mit der neuen Lage
deutlich verkiirzt, was diese barrierefreiec Verbindung deutlich attraktiver macht.
Einzelheiten zur Zugénglichkeit werden in einem stddtebaulichen Vertrag geregelt.

Die  Gestaltung der oOffentlichen  Flichen ist nicht Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens. Fiir die Planung der offentlichen Fldchen wurde jedoch
bereits das Biiro Schaller, K6ln beauftragt.

mit Schreiben vom 07.01.13

Kurzfassung:

Bedenken gegen die Planung Marktgalerie, da

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

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

— der Marktplatz seinen offenen Charakter verliert und verschattet wird.

— der Anschluss an die Terrassen der Nachbarbebauung SchloBstrale 63 &sthetisch
unzumutbar ist.

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

befiirwortet.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwiande von Biirgern und Tragern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in
wesentlichen Teilen iiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an seiner
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme
des sichtbaren Gebdudekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstraf3e statt und
in der SchloBstrale wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt.
Ein Teil der hierdurch verloren gehenden Geschéftsfliche wird dadurch kompensiert,
dass sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfldche schiebt. Von
dieser aus wird man durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die
Terrassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstral3e 63 gefiihrt.
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Mit einer zukiinftigen Breite von an ihrer engsten Stelle 15 m und begleitender 3 — 5-
geschossiger Bebauung wird die SchloBstrale nach dem Bau der Marktgalerie den
Charakter einer ganz normalen und einem Zentrum angemessenen Strale haben,
vergleichbar mit dem der oberen SchloBstraBe. Da die SchloBstra3e auf der Seite des
ehemaligen Loewen-Centers bisher zahlreiche Vor- und Riickspriinge im 6ffentlichen
Raum hat, erhélt sie mit der Marktgalerie erstmalig eine klare Stralenbegrenzung. Nicht
erkennbar ist, wo sich die héssliche Mauer befinden soll. Die Marktgalerie prasentiert
sich zur SchloBstra3e hin, wie der gesamte Verlauf der Einkaufsstrale mit Geschéften.
Der Verlust an oOffentlichem Raum in der Breite der SchloBstraBe wird durch eine
Vergroflerung der Naturblihne kompensiert. Der hier entstehende Platz wird mit einer
GroBe von ca. 900m? Raum fiir zahlreiche Aktivitéten bieten.

Die Gestalt der geplanten Treppe zwischen SchloBstrale und Markt ist nicht zuletzt der
Topgraphie von Bensberg geschuldet. So betrdgt der natiirliche Hohenunterschied
zwischen der Schlofstra3e und dem Markt im Durchschnitt 11,0 m. Auch von der auf
dem Erdgeschoss geplanten Platzfliche aus miissen noch ca. 8,0 Hohenmeter
iiberwunden werden. Dies soll mit einer 6ffentlichen Treppe in direkter Verbindung
erreicht werden. Vergleichbare Treppenverbindungen gab es hier auch schon vor der
Sanierung Bensbergs. Die geplante Treppe hat an ihrer engsten Stelle am Markt eine
lichte Breite von 4,0 m und weitet sich zur Naturbiihne hin auf 5,50 m auf. Der
Bebauungsplan sichert lediglich die hierfiir erforderlichen Flachen. Nach Bau der
Marktgalerie werden unabhédngig vom Bebauungsplanverfahren alle sie umgebenden
offentlichen Flachen neu gestaltet werden miissen. Es wird Aufgabe des hierzu
beauftragten Planungsbiiros Schaller, Koln sein, eine Schluchtwirkung zu vermeiden.
Vor der Sanierung Bensbergs in den 70er Jahren standen am Markt an Stelle des
Loewen-Centers 3-geschossige Gebdude mit Satteldach. Mit der Marktgalerie wird der
Markt entsprechend seines historischen Bildes wieder gefasst. Mit 36,0 m zwischen den
gegeniiberliegenden Gebdudefronten werden geniigend besonnte Flichen am Markt
verbleiben.

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

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

mit Mail vom 16.01.13

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

— Bensberg durch den geplanten ,Klotz“ zerstort wird und dieser zu einem
stddtebaulichen Schandfleck wird.
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— die SchloBstraBe durch die weit in sie hineinreichende Marktgalerie zu einer
Schlucht wird.

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

— der alte Marktplatz und untere Stadtteil zerrissen wird.

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

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

Die Alternativplanung Neuendorff wird beflirwortet.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwénde von Biirgern und Tragern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in
wesentlichen Teilen {iberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das S.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an seiner
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme
des sichtbaren Gebdudekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstraf3e statt und
in der SchlofistraBe wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt.
Ein Teil der hierdurch verloren gehenden Geschéftsfliche wird dadurch kompensiert,
dass sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von
dieser aus wird man durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die
Terrassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstral3e 63 gefiihrt.

Mit einer zukiinftigen Breite von an ihrer engsten Stelle 15 m und begleitender 3 — 5-
geschossiger Bebauung wird die SchloBstrale nach dem Bau der Marktgalerie den
Charakter einer ganz normalen und einem Zentrum angemessenen Strale haben,
vergleichbar mit dem der oberen SchloBstraBe. Da die SchloBstrale auf der Seite des
ehemaligen Loewen-Centers bisher zahlreiche Vor- und Riickspriinge im 6ffentlichen
Raum hat, erhélt sie mit der Marktgalerie erstmalig eine klare StraBenbegrenzung. Nicht
erkennbar ist, wo sich die héssliche Mauer befinden soll. Die Marktgalerie préasentiert
sich zur SchloBstra3e hin, wie der gesamte Verlauf der Einkaufsstrale mit Geschéften.
Der Verlust an offentlichem Raum in der Breite der SchloBstrale wird durch eine
VergrofBerung der Naturblihne kompensiert. Der hier entstehende Platz wird mit einer
GroBe von ca. 900m? Raum fiir zahlreiche Aktivititen bieten.

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

Allein die topographischen Verhéltnisse von Bensberg teilen den Markt und den unteren
Stadtteil klar voneinander. Historisch gab es zwischen den beiden auch vor der
Sanierung Bensbergs in den 70er Jahren eine Trennung, die lediglich mit kleinen
Treppen und Hohlwegen tiberwunden wurde, und letztlich hat auch die Sanierung der
70er Jahre mit ihren verwinkelten, uniibersichtlichen Wegeverbindungen keine
Verbindung zwischen Markt und dem unteren Stadtteil geschaffen. Die Marktgalerie
kann schwerlich etwas zerreiflen, was nie verbunden war.
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Der Erhalt von Sichtachsen ist nicht nur fiir zahlreiche Biirger, sondern auch fiir die
Denkmalpflege und Stadtplanung von groBer Bedeutung. Der heute schone Blick aus
der SchloBstrafle auf das Rathausturmensemble ist nicht historisch zu belegen, sondern
wurde erst mit Abriss der am Markt urspriinglich vorhandenen 3 geschossigen
Bebauung und dem Bau des Loewen-Centers freigelegt. Jedoch gibt auch der an dieser
Stelle bisher giiltige Bebauungsplan Nr. 51/1 keine Rechtssicherheit fiir diese
Sichtbeziehung, da er sowohl auf dem Loewen-Center und als auch auf dem
Nachbargebdaude SchloBstraBe 63 weitere Geschosse zuldsst. Daher wurde in
Gesprachen zwischen LVR Amt fiir Denkmalpflege, der Stadtplanung und dem
Vorhabentrager ein anderer Ansatz zum Umgang mit den Sichtbeziehungen gesucht.
Nachdem es in der Natur der Sichtbeziehungen liegt sich mit dem jeweiligen Standort
des Betrachters zu verdndern, wurden als erstes in der Schlofstrale Standpunkte
festgelegt von denen aus der Rathhausturm und das Schloss auch nach dem Bau der
Marktgalerie sichtbar bleiben sollen. So soll aus der SchloBstrale von Westen der Blick
auf das Rathausturmensemble bis in etwa auf die Hohe des Gebdudes Schlofstralle 40
und von Siiden der auf das Schloss bis in etwa auf die Hohe des Gebdudes SchloBstralie
56 erhalten bleiben. Fiir den Blick auf das Schloss ist weiterhin die bauliche Situation in
der Engelbertstrale von Bedeutung. Von diesen Standpunkten aus durchgefiihrte
Sichtstudien fiihrten zu einer wesentlichen Uberarbeitung der Planung Marktgalerie. So
wurde nicht nur auf das 5. Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das
4. OG an der nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine
Zuriicknahme der Marktgalerie in die Flucht des Wohnriegels statt.

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

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

mit Schreiben vom 15.01.13

Kurzfassung:

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

Marktgalerie, da

— die in der ersten Offentlichen Anhdrung geduBerten Benken keinen ersichtlichen
Niederschlag gefunden haben.

— der mit der Planung mogliche Baukorper das Stadtbild zerstort.
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— die geplante Marktgalerie mit ihrer Zulieferung dem alten Markt einen reizlosen
Hinterhofcharakter verleiht.

— eine stiddtebaulich befriedigende, harmonische Verbindung von altem Markt,
Rathausplatz und SchloBstralle auf Jahrzehnte verbaut wird.

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

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

— die Marktgalerie die Fulgéngerzone erdriickt und isoliert.

Es wird angeregt,

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

— eine mittlere Passage zu erstellen, um den alten Markt besser ins Stadtbild zu
integrieren.

— Ladengeschéfte auch am Markt vorzusehen.

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

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwédnde von Biirgern und Trégern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in
wesentlichen Teilen tiiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an seiner
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme
des sichtbaren Gebdudekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralle statt und
in der SchloBstraBe wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt.
Ein Teil der hierdurch verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert,
dass sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von
dieser aus wird man durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die
Terrassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstra3e 63 gefiihrt.

Das Stadtbild von Bensberg stellt sich je nach Standort sehr unterschiedlich dar. Da aus
dem Schreiben des Einwenders nicht erkennbar ist, welchen Standort er fiir seine
Feststellung gewihlt hat, kann lediglich eine allgemeine Abwigung in diesem Punkt
erfolgen. Die gewachsene Struktur des Bensberger Zentrums ist historisch zuerst einmal
von den massiven Gebdudekorpern des alten (Rathaus) und neuen Schlosses geprégt.
Auch die sie umgebende historische Bebauung war bereits bis zu drei Geschosse mit
zusitzlichem Satteldach hoch. Lediglich durch ein deutliches Absetzen der einzelnen
Gebdude voneinander entstand eine gewisse Kleinteiligkeit. Diese Struktur wurde
jedoch in den 70er Jahren deutlich hin zu groBmaBstéblicher bis zu 6-geschossiger
Bebauung verdndert. In einem solchen Umfeld kann es dem Vorhabentrager der
Marktgalerie nicht verwehrt werden, sich in Gebdudehéhe und -masse eben dieser
Bebauung anzupassen. Beachtlich ist hierbei auch, dass bereits heute aus dem
vorhandenen Bebauungsplan das Recht fiir ein weiteres Geschoss auf dem ehemaligen
Loewen-Center besteht. Mit den bereits geschilderten Anderungen an der Marktgalerie
haben sich die optisch sichtbaren Baumassen jedoch noch einmal deutlich verringert.
Die weiterhin sichtbare Baumasse ist der Nutzung eines Einkaufszentrums geschuldet
und wird in Bezug auf ihre Lage als angemessen angesehen.

Die  FahrzeugerschlieBung der  Marktgalerie baut auf das  sinnvolle
ErschlieBungskonzept des Bensberger Zentrums der 70er Jahre auf. Dieses sah vor, die
SchloBstraBe als eigentliche GeschéftsstraBe weitestgehend vom Fahrverkehr
freizuhalten. Zur Trennung der Nutzungsarten wurden dem entsprechend auch die
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Parkplidtze um das Geschiftszentrum herumgelegt. So dient auch der Markt bisher als
Parkplatz. Es gibt keinen Anlass, dieses gut funktionierende Konzept fiir die
Marktgalerie zu durchbrechen. Der Markt erhélt mit der Marktgalerie nicht nur wieder
eine Platzbegrenzung nach Westen, sondern mit geplanter Gastronomie und
Wohnungen im 4. OG auch zusitzliche Belebung. Die Ansiedlung weiterer Nutzungen
am Markt sind Gegenstand des nachfolgenden BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg,
Teil 2- Jedoch darf nicht auBler Acht gelassen werden, dass sich das eigentliche
Geschiéftszentrum von Bensberg in der SchloBstral3e befindet.

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

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

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

mit Mail vom 18.01.13

Kurzfassung:

Bedenken gegen die Planung Marktgalerie, da

— das Gebdude zu hoch ist.

— der Marktplatz wegfallt.

— die SchloBstral3e als Schlucht wirkt.

— der Lichteinfall eingeschrénkt ist.

— die Sicht vom Schloss behindert wird.

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

— die FuBBgdngerzone grof3ziigiger zu gestalten.

Die Alternativplanung Neuendorff wird befiirwortet.

Stellungnahme des Biirgermeisters:
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Die Einwénde von Biirgern und Trégern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in
wesentlichen Teilen {iberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an seiner
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme
des sichtbaren Gebdudekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralle statt und
in der SchloBstraBe wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt.
Ein Teil der hierdurch verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert,
dass sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von
dieser aus wird man durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die
Terrassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstrafle 63 gefiihrt.

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

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

Ohne Zweifel verdndert sich im Bereich der Marktgalerie der Stralenraum der
SchloBstraBBe deutlich. Mit einer zukiinftigen Breite von an ihrer engsten Stelle 15 m
und begleitender 3 — 5-geschossiger Bebauung wird die SchloBstra3e nach dem Bau der
Marktgalerie den Charakter einer ganz normalen und einem Zentrum angemessenen
Strafle haben, vergleichbar mit dem der oberen Schlofstraf3e.

Mit der Marktgalerie wird sich an den Lichtverhéltnissen in der Schlofstrale nichts
veriandern, da sie mit ihrem Verlauf von Siid/Osten nach Nord/Westen in erster Linie
von der Bebauung der gegeniiberliegenden Seite verschattet wird.

Der Erhalt von Sichtachsen ist nicht nur fiir zahlreiche Biirger, sondern auch fiir die
Denkmalpflege und Stadtplanung von groBer Bedeutung. Der heute schone Blick aus
der SchloBstra3e auf das Rathausturmensemble ist nicht historisch zu belegen, sondern
wurde erst mit Abriss der am Markt urspriinglich vorhandenen 3-geschossigen
Bebauung und dem Bau des Loewen-Centers freigelegt. Jedoch gibt auch der an dieser
Stelle bisher giiltige Bebauungsplan Nr. 51/1 keine Rechtssicherheit fiir diese
Sichtbeziehung, da er sowohl auf dem Loewen-Center, als auch auf dem
Nachbargebdude SchloBstrale 63 weitere Geschosse zuldsst. Daher wurde in
Gespriachen zwischen LVR Amt fiir Denkmalpflege, der Stadtplanung und dem
Vorhabentriager ein anderer Ansatz zum Umgang mit den Sichtbeziehungen gesucht.
Nachdem es in der Natur der Sichtbeziehungen liegt sich mit dem jeweiligen Standort
des Betrachters zu verdndern, wurden als erstes in der SchloBstrae Standpunkte
festgelegt von denen aus der Rathausturm und das Schloss auch nach dem Bau der
Marktgalerie sichtbar bleiben sollen. So soll aus der SchlofstraBe von Westen der Blick
auf das Rathausturmensemble bis in etwa auf die Hohe des Gebdudes Schlofstralie 40
und von Siiden der auf das Schloss bis in etwa auf die Hohe des Gebaudes SchloBstral3e
56 erhalten bleiben. Fiir den Blick auf das Schloss ist weiterhin die bauliche Situation in
der EngelbertstraBe von Bedeutung. Von diesen Standpunkten aus durchgefiihrte
Sichtstudien fithrten zu einer wesentliche Uberarbeitung der Planung Marktgalerie. So
wurde nicht nur auf das 5. Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das
4. OG an der nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch an der
Engelbertstralle fand eine Zuriicknahme der Marktgalerie in die Flucht des Wohnriegels
statt. Das Schloss Bensberg liegt auf einem Hohenriicken deutlich {iber der
Marktgalerie. Der Blick von hier wurde zu keinem Zeitpunkt von der Marktgalerie
verstellt.
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Das Stadtbild von Bensberg stellt sich je nach Betrachtungsstandort sehr unterschiedlich
dar. Da dem Schreiben nicht zu entnehmen ist, von wo aus der Einwender Bensberg
betrachtet, wenn er die Meinung vertritt, die Marktgalerie fiige sich nicht ins
Gesamtbild ein, erfolgt eine allgemeine Stellungnahme zum Thema Einfiigen. Die
gewachsene Struktur des Bensberger Zentrum ist historisch zuerst einmal von den
massiven Gebdudekorpern des alten (Rathaus) und neuen Schlosses geprigt. Auch die
sie umgebende historische Bebauung war bereits bis zu drei Geschosse mit
zusitzlichem Satteldach hoch. Lediglich durch ein deutliches Absetzen der einzelnen
Gebdude voneinander entstand eine gewisse Kleinteiligkeit. Diese Struktur wurde
jedoch in den 70er Jahren deutlich hin zu groBmaBstéblicher, bis zu 6-geschossiger
Bebauung verdndert. In einem solchen Umfeld kann es dem Vorhabentrager der
Marktgalerie nicht verwehrt werden, sich in Gebaudehéhe und -masse eben dieser
Bebauung anzupassen, insbesondere da sein Gebdude vorrangig in der Schlofstral3e
seine Wirkung entfaltet. Beachtlich ist hierbei auch, dass bereits heute aus dem
vorhandenen Bebauungsplan das Recht fiir ein weiteres Geschoss auf dem ehemaligen
Loewen-Center besteht. Nach der 1. Offenlage wurde die Baumasse der Markgalerie
u.a. durch Wegfall eines Geschosses noch einmal deutlich reduziert. Die weiterhin
sichtbare Baumasse ist der Nutzung eines Einkaufszentrums geschuldet und wird in
Bezug auf ihre Lage als angemessen angesehen.

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

mit Mail vom 21.01.13

Kurzfassung:

Es bestehen Bedenken gegen den Bebauungsplan, da

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

— die in der friihzeitigen Biirgeranhoérung vorgetragenen Anregungen nicht
ausreichend berticksichtigt wurden.

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

— der Plan nicht nachhaltig ist.

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

— die Marktgalerie auf ihre besondere Lage zwischen dem Schloss und anderen
historischen Bauten mit Sicht auf die K6lner Bucht planerisch nicht reagiert.

— da die Marktgalerie die Wettbewerbssituation im Handel verschérft.

Es wird angeregt,

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

21



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

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

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

— eine qualititsvolle Planung anzustreben.

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

— das vorhandene Gebdude Loewen-Center zu revitalisieren.

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

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwénde von Biirgern und Tragern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in
wesentlichen Teilen {iberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das S.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an seiner
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme
des sichtbaren Gebdudekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstraf3e statt und
in der SchloBstrale wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt.
Ein Teil der hierdurch verloren gehenden Geschéftsfliche wird dadurch kompensiert,
dass sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von
dieser aus wird man durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die
Terrassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstraBe 63 gefiihrt. Mit den Anderungen
ist er weitest gehend auf die Anregungen von Biirgern und Trédger 6ffentlicher Belange
eingegangen.

Da der Einwender die Alleinstellungsmerkmale des Ortskerns von Bensberg nicht
genauer definiert, erfolgt im Weiteren eine allgemeine Stellungnahme zum Thema
Einfligen. Das Ortsbild von Bensberg ist nicht homogen, es stellt sich vielmehr je nach
Standort sehr unterschiedlich dar. Die gewachsene Struktur des Bensberger Zentrum ist
historisch zuerst einmal von den massiven Gebdudekorpern des alten (Rathaus) und
neunen Schlosses geprigt. Auch die sie umgebende historische Bebauung war bereits
bis zu drei Geschosse mit zusétzlichem Satteldach hoch. Lediglich durch ein deutliches
Absetzen der einzelnen Gebdude voneinander entstand eine gewisse Kleinteiligkeit.
Diese Struktur wurde jedoch in den 70er Jahren deutlich hin zu groBmaBstablicher bis
zu 6-geschossiger Bebauung verdndert. In einem solchen Umfeld kann es dem
Vorhabentrager der Marktgalerie nicht verwehrt werden, sich in Gebdudehohe und
-Masse eben dieser Bebauung anzupassen. Beachtlich ist hierbei auch, dass bereits
heute aus dem vorhandenen Bebauungsplan das Recht fiir ein weiteres Geschoss auf
dem ehemaligen Loewen-Center besteht. Die weiterhin sichtbare Baumasse ist der
Nutzung eines Einkaufszentrums geschuldet und wird in Bezug auf ihre Lage als
angemessen angesehen.

Das Vorhaben Marktgalerie wird als Chance fiir eine Neugestaltung wesentlicher Teile
des Bensberger Zentrums angesehen. So wird beispielsweise die Verbindung der
unterschiedlichen Topographieebenen SchlofstraBe/Markt {iberhaupt erst mit dem
Abriss des ehemaligen Loewen-Centers und durch Grundstiickstausch mit der
Eigentiimerin moglich. In der Regel schafft jeder Bebauungsplan neue Baurechte und
wertet damit die Grundstiicke seiner Eigentiimer auf. Da dies in einem offentlichen
Verfahren geschieht, ist dagegen auch nichts einzuwenden. Fiir die Marktgalerie liegen
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jedoch bereits heute {iber das vorhandene Loewen-Center hinausgehende Baurechte aus
den rechtkréiftigen BP Nr. 51/1 vor. Hier werden also Baurechte lediglich an fiir eine
heute notwendige und iibliche Grofe eines Einkaufscenters angepasst um dessen
Funktionsfahigkeit zu gewihrleisten. Die Grofe der Einkaufspassage ist mit einer
Verkaufsfliche von ca. 4300 m? der GroBe Bensbergs angemessen. Auch gibt es
fachlich keinen Grund anzunehmen, dass eine Passage des geplanten Typs nicht
funktioniert. Der Verwaltung ist jedoch kein Einkaufszentrum mit entlang von Treppen
gestaffelten Verkaufsflichen wegfiihrend vom eigentlichen Handelszentrum bekannt,
das funktioniert. Da die Eigentiimer das alleinige wirtschaftliche Risiko fiir ihre
Immobilie tragen, muss ihnen auch ein Gestaltungsspielraum zugestanden werden.
Sowohl der Vorhabentréger als auch sein Architekt haben langjdhrige Erfahrung mit
Planung, Bau und Betrieb von Einkaufscentern daher ist auch ist nicht erkennbar,
warum die Fertigstellung der Marktgalerie nicht gesichert ist

Im Bereich des ehemaligen Loewen-Centers hat der BP einen gesetzlich zulédssigen
Vorhabenbezug, d.h. die Planungsvorschldge des Vorhabentriagers konnen im Verfahren
lediglich im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde abgelehnt, befiirwortet oder
durch Anregungen mitgestaltet werden — Alternativplanungen stehen jedoch nicht zur
Wabhl. Eine 6ffentliche Diskussion von Alternativplanungen ist damit nicht zielfiihrend.
Der Erhalt von Sichtachsen ist nicht nur fiir zahlreiche Biirger, sondern auch fiir die
Denkmalpflege und Stadtplanung von groBer Bedeutung. Der heute schone Blick aus
der SchloBstrafle auf das Rathausturmensemble ist nicht historisch zu belegen, sondern
wurde erst mit Abriss der am Markt urspriinglich vorhandenen 3-geschossigen
Bebauung und dem Bau des Loewen-Centers freigelegt. Jedoch gibt auch der an dieser
Stelle bisher giiltige Bebauungsplan Nr. 51/1 keine Rechtssicherheit fiir diese
Sichtbeziehung, da er sowohl auf dem Loewen-Center, als auch auf dem
Nachbargebdaude SchloBstraBe 63 weitere Geschosse zuldsst. Daher wurde in
Gesprachen zwischen LVR Amt fiir Denkmalpflege, der Stadtplanung und dem
Vorhabentrager ein anderer Ansatz zum Umgang mit den Sichtbeziehungen gesucht.
Nachdem es in der Natur der Sichtbeziehungen liegt sich mit dem jeweiligen Standort
des Betrachters zu verdndern, wurden als erstes in der SchloBstrale Standpunkte
festgelegt von denen aus der Rathausturm und das Schloss auch nach dem Bau der
Marktgalerie sichtbar bleiben sollen. So soll aus der SchloBstrale von Westen der Blick
auf das Rathausturmensemble bis in etwa auf die Hohe des Gebdudes Schlofstralie 40
und von Siiden der auf das Schloss bis in etwa auf die Hohe des Gebdudes SchloBstrale
56 erhalten bleiben. Fiir den Blick auf das Schloss ist weiterhin die bauliche Situation in
der Engelbertstrale von Bedeutung. Von diesen Standpunkten aus durchgefiihrte
Sichtstudien fiihrten zu einer wesentliche Uberarbeitung der Planung Marktgalerie. So
wurde nicht nur auf das 5. Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das
4. OG an der nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch an der
Engelbertstra3e fand eine Zuriicknahme der Marktgalerie in die Flucht des Wohnriegels
statt.

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

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

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

Fiir die Nachbarbebauung SchloBstrale 63 hat der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg,
Teil 1- den iiblichen Angebotscharakter, da hier keine konkreten Planungen bestehen.
Der Vorhabentrdger bemiiht sich im Bauantragsverfahren im Kontakt mit der
Eigentiimergemeinschaft zufrieden stellende Uberginge zu schaffen und gemeinsame
gestalterische Losungen zu finden.

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

Fiir den BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- wurde eine Auswirkungs- und
Vertraglichkeitsanalyse durch das Biiro Stadt und Handel erstellt. Dieses weist keine
nachteiligen Auswirkungen der Marktgalerie auf andere zentrale Versorgungsbereiche
nach.

mit Mail vom 21.01.13

Kurzfassung:

Bedenken gegen die Planung Marktgalerie, da
— sie eine Verschandelung des Bensberger Stadtbildes darstellt.
Die Alternativplanung Neuendorff wird befiirwortet.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwénde von Biirgern und Trigern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in
wesentlichen Teilen {iberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an seiner
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme
des sichtbaren Gebdudekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstraf3e statt und
in der SchloBstraBe wurde die Gebidudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt.
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Ein Teil der hierdurch verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert,
dass sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfldche schiebt. Von
dieser aus wird man durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die
Terrassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstral3e 63 gefiihrt.

Das Stadtbild von Bensberg stellt sich je nach Standort sehr unterschiedlich dar. Da aus
dem Schreiben des Einwenders nicht erkennbar ist, welchen Standort er fiir seine
Feststellung gewéhlt hat, kann lediglich eine allgemeine Abwiégung in diesem Punkt
erfolgen. Die gewachsene Struktur des Bensberger Zentrums ist historisch zuerst einmal
von den massiven Gebdudekorpern des alten (Rathaus) und neuen Schlosses geprigt.
Auch die sie umgebende historische Bebauung war bereits bis zu drei Geschosse mit
zusitzlichem Satteldach hoch. Lediglich durch ein deutliches Absetzen der einzelnen
Gebdude voneinander entstand eine gewisse Kleinteiligkeit. Diese Struktur wurde
jedoch in den 70er Jahren deutlich hin zu gromaBstiblicher bis zu 6-geschossiger
Bebauung verdndert. In einem solchen Umfeld kann es dem Vorhabentrdger der
Marktgalerie nicht verwehrt werden, sich in Gebdudehdhe und -Masse eben dieser
Bebauung anzupassen, insbesondere da sein Gebédude vorrangig in der SchloBstraf3e
seine Wirkung entfaltet. Beachtlich ist hierbei auch, dass bereits heute aus dem
vorhandenen Bebauungsplan das Recht flir ein weiteres Geschoss auf dem ehemaligen
Loewen-Center besteht. Mit den bereits geschilderten Anderungen an der Marktgalerie
haben sich die optisch sichtbaren Baumassen jedoch noch einmal deutlich verringert.
Die weiterhin sichtbare Baumasse ist der Nutzung eines Einkaufszentrums geschuldet
und wird in Bezug auf ihre Lage als angemessen angesehen.

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

mit Schreiben vom 21.01.13

Kurzfassung:

Gegen die Planung Marktgalerie.
Die Alternativplanung Neuendorff wird befiirwortet.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwédnde von Biirgern und Trégern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in
wesentlichen Teilen tiiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an seiner
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme
des sichtbaren Gebdudekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralle statt und
in der SchloBstraBe wurde die Gebédudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt.
Ein Teil der hierdurch verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert,
dass sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von
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dieser aus wird man durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die
Terrassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstral3e 63 gefiihrt.

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

mit Schreiben vom 29.11.12 und 22.01.13

Kurzfassung:

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

Es wird angeregt,

zusitzlich im Schreiben vom 22.01.13

— den bestehenden Bebauungsplan wegen Nicht-Inanspruchnahme aufzuheben.

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

— 1im BP iber dem letzten Geschoss keinerlei zusdtzliche Aufbauten fiir technische
Einrichtungen zuzulassen.

zusitzlich in den beigefiigten Anlagen:

dem Leserbrief vom Mirz 2008

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

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

den stidtebaulichen Uberlegungen vom April 2009

iiber die hierin geduBerten allgemeinen stiddtebaulichen Analysen und Prognosen fiir

Bensberg hinausgehend

— einen Stadtkern mit hoher Aufenthaltsqualitit zu schaffen und

— zur Finanzierung der hierzu notwendigen Maflnahmen die Anlieger, Vermieter und
die Stadt gleichermallen heranzuziehen.

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

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

— alles anzubieten, was zum téglichen Lebensunterhalt von Noten ist.

— Waren von hoheren Qualitdtsanspriichen zu schaffen.

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

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

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

dem Leserbrief vom Mirz 2011
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— fiir die Gebdudehohen der Marktgalerie nicht die vorhandenen Hohen des sog.
Riegels und des Goethe-Hauses aufzunehmen.

dem Leserbrief vom 19.07.12

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

dem Leserbrief vom 31.07.12

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

der Stellungnahme zur Biirgeranhérung am 04.10.12, wie B 3

dem Schreiben vom 06.10.12 an den Biirgermeister

— ber der bereits dargelegten mittleren Straenhohe lediglich notwendige jederzeit
zugéngliche transparente Aufbauten flir Aufstiegshilfen und Zu- und Abfahrten von
PKW-Stellpldtzen zuzulassen.

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

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

aus dem Fax vom 30.11.12

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

tibersandt wurden Fotos, der Dachaufbauten der Rheinberg Passage.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwénde von Biirgern und Tragern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in
wesentlichen Teilen {iberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das S.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an seiner
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme
des sichtbaren Gebdudekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstraf3e statt und
in der SchlofistraBe wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt.
Ein Teil der hierdurch verloren gehenden Geschéftsfliche wird dadurch kompensiert,
dass sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von
dieser aus wird man durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die
Terrassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstral3e 63 gefiihrt.

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

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

Ohne Zweifel verdndert sich im Bereich der Marktgalerie der Stralenraum der
SchloBstraBBe deutlich. Mit einer zukiinftigen Breite von an ihrer engsten Stelle 15 m
und begleitender 3 — 5-geschossiger Bebauung wird die SchloBstra3e nach dem Bau der
Marktgalerie den Charakter einer ganz normalen und einem Zentrum angemessenen
Strafle haben, vergleichbar mit dem der oberen SchloBstrafle. Innerhalb eines solchen
StraBBenprofils sind sowohl eine Fullgéngerzone, als auch eine Durchfahrbarkeit
denkbar. Nach Auskunft des Ordnungsamtes bendtigt der Wochenmarkt eine
StraBBenbreite von 14 m. Der Verlust an 6ffentlichem Raum in der Breite wird durch
eine Vergrolerung der Naturbiihne kompensiert. Der hier entstechende Platz wird mit
einer GroBe von ca. 900m? Raum fiir zahlreiche Aktivititen bieten. Durch die direkte
Treppenverbindung kann dabei sogar der Markt einbezogen werden. Die Treppe hat an
ihrer engsten Stelle am Markt eine lichten Breite von 4,0 m und weitet sich zur
Naturbiihne hin auf 5.50 m auf. Mit weiterhin grof3ziigigen Abséitzen kann sie
keinesfalls als Nottreppe angesehen werden. Nach Bau der Marktgalerie werden
unabhidngig vom Bebauungsplanverfahren alle sie umgebenden offentlichen Flichen
neu gestaltet werden miissen. Der Bebauungsplan sichert lediglich die hierfiir
erforderlichen Fliachen. Fiir die Planung der oOffentlichen Flichen wurde das Biiro
Schaller, K&ln bereits beauftragt.

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

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

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

Durch das Plangebiet des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- wird es zukiinftig
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mehrere Verbindungswege zwischen SchloBstrale und Markt/Engelbertstralle geben,
zum einen sind dies unabhédngig von der Marktgalerie die bereits bestehende Treppe
iiber die Immobilie SchloBstrale 63 und zum anderen die geplante Treppe zwischen
Naturbiihne und Markt. Der nach der 1. 6ffentlichen Auslegung iiberarbeitete Entwurf
der Marktgalerie sieht zusétzlich ein Geflecht von barrierefreien Verbindungen vor.
Vergleichbar mit der iiber das Loewen-Center vorhandenen, wird es eine Verbindung
aus der SchloBstra3e liber die Naturbiihne durch die nunmehr geplante Passage im 1.
OG iiber die Immobilie SchloBstraBe 63 entlang des Wohngebduderiegels bis zur
Engelbertstrale geben. Innerhalb der Passage ist weiterhin {liber eine Rolltreppe eine
Verbindung ins Erdgeschoss (EG) und dort auf die SchloBstraBe vorgesehen. Der
urspriinglich in der siidlichen Gebdudeecke geplante 6ffentlich zugéngliche Aufzug ist
ins Gebéudeinnere geriickt. Man erreicht ihn durch die Verkaufspassage im EG. Uber
ihn werden neben den Verkaufsetagen und Parkdecks auch das im 4. OG. geplante
Restaurant erreicht. Der weiterhin aber auch mogliche direkte Zugang zum Markt hat
sich mit der neuen Lage deutlich verkiirzt, was diese barrierefreie Verbindung deutlich
attraktiver macht. Einzelheiten zur Zugénglichkeit werden in einem stddtebaulichen
Vertrag geregelt.

Die Neuplanung sieht aus Griinden des Emissionsschutzes geschlossene Parketagen vor.
Weiterhin wird die Haustechnik auf eine im Bebauungsplan festgesetzte Stelle
konzentriert und eingehaust. Der Andienungsbereich wird zusdtzlich mit einer
Larmschutzwand abgeschirmt. Damit diirfte sich die Belastung des Umfeldes, durch
von der Marktgalerie ausgehenden Emissionen, in zumutbaren Grenzen halten.

Der Markt wird zukiinftig nach Westen durch einen im Mittel ca. 8,0 m hohen
Gebdudekorper begrenzt. Er fligt sich damit nicht nur in die vorhandene Bebauung ein.
sondern wird fiir den Markt {iberhaupt erst raumwirksam. Durch die geplanten
Wohnnutzungen und Gastronomie wird der Markt zusétzlich belebt.

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

Die  FahrzeugerschlieBung der  Marktgalerie baut auf das  sinnvolle
ErschlieBungskonzept des Bensberger Zentrums der 70er Jahre auf. Dieses sah vor, die
die SchloBstrale als eigentliche GeschiftsstraBe weitestgehend vom Fahrverkehr
freizuhalten. Zur Trennung der Nutzungsarten wurden dem entsprechend auch die
Parkpliatze um das Geschiftszentrum herum angelegt. Es gibt keinen Anlass, dieses gut
funktionierende Konzept fiir die Marktgalerie zu durchbrechen. Mit jeder Einfahrt in ein
Parkhaus und jeder Anlieferungsrampe wird die Schaufensterfront unterbrochen und
damit nicht nur das Bummeln fiir Kunden unattraktiv, sondern auch das stddtebauliche
Erscheinungsbild der Einkaufsstrae empfindlich gestért. Da in der SchloBstraf3e
wesentlich mehr Wohnnutzungen sind, wiirde zudem das Emissionsproblem nur
verlagert und wesentlich mehr Biirger treffen.

Der Bebauungsplan ist nicht das richtige Instrument um die Ansiedlung von
Handelsnutzungen zu steuern. Mit der Ausweisung eines Kerngebietes entlang der
SchloBstraBBe sind alle Handelnutzungen moglich.

Der Erhalt von Sichtachsen ist nicht nur fiir zahlreiche Biirger, sondern auch fiir die
Denkmalpflege und Stadtplanung von groBer Bedeutung. Der heute schone Blick aus
der SchloBstraf3e auf das Rathausturmensemble ist nicht historisch zu belegen, sondern
wurde erst mit Abriss der am Markt urspriinglich vorhandenen 3-geschossigen
Bebauung und dem Bau des Loewen-Centers freigelegt. Jedoch gibt auch der an dieser
Stelle bisher giiltige Bebauungsplan Nr. 51/1 keine Rechtssicherheit fiir diese
Sichtbeziehung, da er sowohl auf dem Loewen-Center, als auch auf dem
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Nachbargebdude SchloBstrale 63 weitere Geschosse zuldsst. Daher wurde in
Gesprachen zwischen LVR Amt fiir Bodendenkmalpflege, der Stadtplanung und dem
Vorhabentriager ein anderer Ansatz zum Umgang mit den Sichtbeziehungen gesucht.
Nachdem es in der Natur der Sichtbeziehungen liegt, sich mit dem jeweiligen Standort
des Betrachters zu verdndern, wurden als erstes in der SchloBstrae Standpunkte
festgelegt von denen aus der Rathausturm und das Schloss auch nach dem Bau der
Marktgalerie sichtbar bleiben sollen. So soll aus der SchloBstraBe von Westen der Blick
auf das Rathausturmensemble bis in etwa auf die Hohe des Gebdudes Schlofstralie 40
und von Siiden der auf das Schloss bis in etwa auf die Hohe des Gebaudes SchloBstral3e
56 erhalten bleiben. Fiir den Blick auf das Schloss ist weiterhin die bauliche Situation in
der EngelbertstraBe von Bedeutung. Von diesen Standpunkten aus durchgefiihrte
Sichtstudien fithrten zu einer wesentliche Uberarbeitung der Planung Marktgalerie. So
wurde nicht nur auf das 5. Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zuséitzlich das
4. OG an der nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch an der
Engelbertstralle fand eine Zuriicknahme der Marktgalerie in die Flucht des Wohnriegels
statt.

Ohne Zweifel gibt es viele Moglichkeiten Planung biirgergerecht zu présentieren,
jedoch darf nicht aus den Augen verloren werden, dass hier in erster Linie ein
Bebauungsplanverfahren zur Schaffung von Planungsrecht durchgefiihrt wird. Das mit
der Marktgalerie bereits im Verfahren ein konkretes Vorhaben vorgestellt wird, bietet
der Offentlichkeit iiberhaupt erst die rechtliche Mdglichkeit sich zu Einzelheiten dieses
Vorhabens zu &uflern. Vergleichbare Mitwirkungsmdglichkeiten bieten private
Bauvorhaben in sonstiger Innerortslage nicht. Da sich die Verwaltung jedoch der
Bedeutung des Bebauungsplans fiir die Bensberger bewusst war, hat sie zur
Veranschaulichung der Plane auf Mittel zuriickgegriffen, die iiber das iibliche MaB in
einem Bebauungsplanverfahren hinausgehen. So wurde ein Modell der Innenstadt von
Bensberg erstellt, in das der Vorhabentriger seinen jeweiligen Planungstand als
Einsatzmodell einfiigt. Die Errichtung eines Baugertistes vor Ort zur Veranschaulichung
des Gebdudevolumens und andere visuelle Darstellungen wurden zwar vom
Vorhabentrager in Erwidgung gezogen, jedoch nicht umgesetzt.

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

Die Aufstellung und die Authebung eines Bebauungsplans unterliegen dem gleichen
Verfahren. Daher wird ein reines Authebungsverfahren nur durchgefiihrt, wenn
gewihrleistet ist, dass sich Bauvorhaben im Planbereich zukiinftig nach § 34 BauGB
einfiigen, ohne die vorhandene stiddtebauliche Ordnung zu stéren. Nach Authebung des
rechtsverbindlichen BP Nr. 51/1 wire ein Vorhaben wie die Marktgalerie nicht mehr
steuerbar. Gleichzeitig sieht die Stadtplanung die Chance, durch den Bau der
Marktgalerie Zielvorgaben aus der Rahmenplanung Bensberg umzusetzen,
beispielsweise die direkte Verbindung von SchloBstrale und Markt. Daher ist es fiir die
stadtebauliche Ordnung und Entwicklung des Bensberger Zentrums erforderlich, einen
neuen Bebauungsplan aufzustellen. Der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1-
iiberlagert mit seiner Rechtskraft die Festsetzung des BP Nr. 51/1 und setzt sie damit
auller Kraft.

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

Bei dem Vorschlag einen von der Steinstrale aus FuBgidngertunnel bis unter die
SchloBstrae zu bauen und mittels Rolltreppen und Aufziigen den potentiellen Kédufern
die Wege zwischen den unterschiedlichen Topographieebenen bequemer zu machen,
handelt es sich um einen eigenes stddtebauliches Projekt des Einwenders. Es ist nicht
Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens und allein wegen der Kosten, der Eigentums-
und geologischen Verhéltnisse nicht realisierbar.

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

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

Regelungsgegenstand eines Bebauungsplans sind ausschlieSlich materielle Ziele fiir die
Bodennutzung. Der Festsetzungskatalog eines Bebauungsplans ist im § 9 BauGB
abschliefend geregelt, verkehrsregelnde Maflnahmen und Mallnahmen zur Steuerung
des Handels gehoren nicht dazu.

Fiir die Marktgalerie wird die Gestaltung seiner Werbeflichen im stddtebaulichen
Vertrag geregelt.

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

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

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

Weiterhin legt er dem jeweiligen Entwicklungsstand entsprechend Pléne vor.
MaBstébliche Grundrissskizzen und Hohenschnitte {iber alle Geschosse nebst Ansichten
sind Gegenstand des nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens.

Die Dachfldchen der Marktgalerie werden im Bereich einer geplanten Gastronomie mit
AuBlenflachen zuginglich sein.

mit Mail vom 20.01.13

Kurzfassung:

Bedenken gegen die Planung Marktgalerie, da

— sie zu wuchtig und zu hoch ist.

— der Marktplatz wegfallt.

— sie den Marktplatz und den unteren Stadtteil trennt.

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

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

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwdnde von Biirgern und Tragern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in
wesentlichen Teilen iiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an seiner
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme
des sichtbaren Gebaudekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstraf3e statt und
in der SchloBstrale wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt.
Ein Teil der hierdurch verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert,
dass sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfldche schiebt. Von
dieser aus wird man durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die
Terrassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstral3e 63 gefiihrt.

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

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

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

Der Erhalt von Sichtachsen ist nicht nur fiir zahlreiche Biirger, sondern auch fiir die
Denkmalpflege und Stadtplanung von groBer Bedeutung. Der heute schone Blick aus
der SchloBstrafle auf das Rathausturmensemble ist nicht historisch zu belegen, sondern
wurde erst mit Abriss der am Markt urspriinglich vorhandenen 3-geschossigen
Bebauung und dem Bau des Loewen-Centers freigelegt. Jedoch gibt auch der an dieser
Stelle bisher giiltige Bebauungsplan Nr. 51/1 keine Rechtssicherheit fiir diese
Sichtbeziehung, da er sowohl auf dem Loewen-Center, als auch auf dem
Nachbargebdaude SchloBstraBe 63 weitere Geschosse zuldsst. Daher wurde in
Gespriachen zwischen LVR Amt fiir Bodendenkmalpflege, der Stadtplanung und dem
Vorhabentrager ein anderer Ansatz zum Umgang mit den Sichtbeziehungen gesucht.
Nachdem es in der Natur der Sichtbeziehungen liegt sich mit dem jeweiligen Standort
des Betrachters zu verdndern, wurden als erstes in der SchloBstrale Standpunkte
festgelegt von denen aus der Rathausturm und das Schloss auch nach dem Bau der
Marktgalerie sichtbar bleiben sollen. So soll aus der SchloBstrale von Westen der Blick
auf das Rathausturmensemble bis in etwa auf die Hohe des Gebdudes Schlofstralie 40
und von Siiden der auf das Schloss bis in etwa auf die Hohe des Gebdudes SchloBstrale
56 erhalten bleiben. Fiir den Blick auf das Schloss ist weiterhin die bauliche Situation in
der Engelbertstrale von Bedeutung. Von diesen Standpunkten aus durchgefiihrte
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Sichtstudien fiihrten zu einer wesentliche Uberarbeitung der Planung Marktgalerie. So
wurde nicht nur auf das 5. Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das
4. OG an der nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch an der
Engelbertstra3e fand eine Zuriicknahme der Marktgalerie in die Flucht des Wohnriegels
statt.

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

mit Mail vom 20.01.13

Kurzfassung:

Bedenken gegen die Planung Marktgalerie, da

— sie das Stadtbild von Bensberg zerstort.

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

— der Marktplatz wegfillt.

— sie den Marktplatz und den unteren Stadtteil trennt.

— die Sicht auf das Schloss und vom Schloss nimmt.

Die Alternativplanung Neuendorff wird befiirwortet.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwénde von Biirgern und Trégern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in
wesentlichen Teilen tiiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an seiner
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zurlicknahme
des sichtbaren Gebdudekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralle statt und
in der SchloBstraBe wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt.
Ein Teil der hierdurch verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert,
dass sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von
dieser aus wird man durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die
Terrassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstra3e 63 gefiihrt.

Das Stadtbild von Bensberg stellt sich je nach Standort sehr unterschiedlich dar. Da aus
dem Schreiben des Einwenders nicht erkennbar ist, welchen Standort er fiir seine
Feststellung gewdhlt hat, kann lediglich eine allgemeine Abwégung in diesem Punkt
erfolgen. Die gewachsene Struktur des Bensberger Zentrum ist historisch zuerst einmal
von den massiven Gebdudekorpern des alten (Rathaus) und neuen Schlosses geprégt.
Auch die sie umgebende historische Bebauung war bereits bis zu drei Geschosse mit
zusétzlichem Satteldach hoch. Lediglich durch ein deutliches Absetzen der einzelnen
Gebdude voneinander entstand eine gewisse Kleinteiligkeit. Diese Struktur wurde
jedoch in den 70er Jahren deutlich hin zu groBmaBstiblicher, bis zu 6-geschossigen
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Bebauung verdndert. In einem solchen Umfeld kann es dem Vorhabentrager der
Marktgalerie nicht verwehrt werden, sich in Gebaudehéhe und -masse eben dieser
Bebauung anzupassen. Beachtlich ist hierbei auch, dass bereits heute aus dem
vorhandenen Bebauungsplan das Recht flir ein weiteres Geschoss auf dem ehemaligen
Loewen-Center besteht. Nach der 1. Offentlichen Auslegung wurde der Entwurf zur
Marktgalerie erneut in wesentlichen Bereichen tliberarbeitet. So wurde nicht nur auf das
5. Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an der
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Die weiterhin sichtbare Baumasse ist der
Nutzung eines Einkaufszentrums geschuldet und wird in Bezug auf ihre Lage als
angemessen angesehen.

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

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

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

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

Der Erhalt von Sichtachsen ist nicht nur fiir zahlreiche Biirger, sondern auch fiir die
Denkmalpflege und Stadtplanung von groBer Bedeutung. Der heute schone Blick aus
der SchloBstrafle auf das Rathausturmensemble ist nicht historisch zu belegen, sondern
wurde erst mit Abriss der am Markt urspriinglich vorhandenen 3-geschossigen
Bebauung und dem Bau des Loewen-Centers freigelegt. Jedoch gibt auch der an dieser
Stelle bisher giiltige Bebauungsplan Nr. 51/1 keine Rechtssicherheit fiir diese
Sichtbeziehung, da er sowohl auf dem Loewen-Center, als auch auf dem
Nachbargebdaude SchloBstraBe 63 weitere Geschosse zuldsst. Daher wurde in
Gespriachen zwischen LVR Amt fiir Bodendenkmalpflege, der Stadtplanung und dem
Vorhabentrager ein anderer Ansatz zum Umgang mit den Sichtbeziehungen gesucht.
Nachdem es in der Natur der Sichtbeziehungen liegt, sich mit dem jeweiligen Standort
des Betrachters zu verdndern, wurden als erstes in der SchloBstrale Standpunkte
festgelegt, von denen aus der Rathausturm und das Schloss auch nach dem Bau der
Marktgalerie sichtbar bleiben sollen. So soll aus der SchloBstrale von Westen der Blick
auf das Rathausturmensemble bis in etwa auf die Hohe des Gebdudes Schlofstralie 40
und von Siiden der auf das Schloss bis in etwa auf die Hohe des Gebdudes SchloBstrale
56 erhalten bleiben. Fiir den Blick auf das Schloss ist weiterhin die bauliche Situation in
der Engelbertstrale von Bedeutung. Von diesen Standpunkten aus durchgefiihrte
Sichtstudien fiihrten zu einer wesentliche Uberarbeitung der Planung Marktgalerie. So
wurde nicht nur auf das 5. Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das
4. OG an der nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch an der
Engelbertstra3e fand eine Zuriicknahme der Marktgalerie in die Flucht des Wohnriegels
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statt.

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

mit Mail vom 21.01.13

Kurzfassung:

Es wird angeregt,

— den vorhandene BP nicht zu dndern, da damit Raum fiir eine gestalterische und
bauliche Neuordnung des Bensberger Zentrums im Sinne einer integrierenden
Stadtplanung offen gehalten wiirde.

Bedenken gegen die Planung Marktgalerie, da

— sie den stadtplanerischen Ansatz des FB Stadtplanung zur Neuordnung des
Bensberger Zentrums zerstort, bei dem der 6ffnende und verbindende Aspekt der
,unter-“ und ,,Oberstadt” (SchloBstrae und Markt) im Mittelpunkt steht.

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

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

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwdnde von Biirgern und Tragern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in
wesentlichen Teilen iiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das S.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an seiner
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme
des sichtbaren Gebaudekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstraf3e statt und
in der SchloBstrale wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt.
Ein Teil der hierdurch verloren gehenden Geschéftsfliche wird dadurch kompensiert,
dass sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfldche schiebt. Von
dieser aus wird man durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die
Terrassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstral3e 63 gefiihrt.

Das Vorhaben Marktgalerie wird als Chance fiir eine Neugestaltung wesentlicher Teile
des Bensberger Zentrums angesehen. So wird die Verbindung der unterschiedlichen
Topographieebenen SchloBstrale/Markt iiberhaupt erst mit dem Abriss des ehemaligen
Loewen-Centers und durch Grundstiickstausch mit der Eigentiimerin mdglich. Die
Ausweisung eines Sanierungsgebietes zur Umgestaltung des Zentrums von Bensberg ist
nicht geplant und sicher auch nicht von denjenigen gewollt, die sich an die
Sanierungsmafinahmen der 70er und 80er Jahre erinnern. Auch verbietet die finanzielle
Lage der Stadt den Ankauf von Schliisselgrundstiicken wie dem des Loewen-Centers.
Zielfiihrend kann in einer solchen Situation nur der gemeinsame Weg mit einem
Vorhabentrager sein. Auch gibt es fachlich keinen Grund anzunehmen, dass eine
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Passage des geplanten Typs nicht funktioniert. Da die Eigentiimer das alleinige
wirtschaftliche Risiko fiir ihre Immobilie tragen, muss ihnen auch ein
Gestaltungsspielraum zugestanden werden. Sowohl der Vorhabentriger als auch sein
Architekt haben langjdhrige Erfahrung mit Planung, Bau und Betrieb von
Einkaufscentern. Daher ist auch ist nicht erkennbar, warum die Fertigstellung der
Marktgalerie nicht gesichert sein soll.

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

zu Protokoll am 22.01.13

Kurzfassung:

Bedenken gegen die Planung Marktgalerie, da

— die Planung mit 10.000m? Verkaufsflache {iberdimensioniert ist.
— die Warenanlieferung unbefriedigend geldst ist.

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

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwénde von Biirgern und Trigern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in
wesentlichen Teilen {iberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an seiner
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme
des sichtbaren Gebdudekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstraf3e statt und
in der SchloBstraBe wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt.
Ein Teil der hierdurch verloren gehenden Geschéftsfliche wird dadurch kompensiert,
dass sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von
dieser aus wird man durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die
Terrassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstra3e 63 gefiihrt.

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

Die Warenanlieferung erfolgt weiterhin vom Markt, ist jedoch im Gebédude weiter nach
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Norden geriickt. Durch die Zurlicknahme der Gebaudeflucht am Markt kann nunmehr
auf eigenem Grundstiick gewendet werden. Der Markt wird demzufolge nicht mehr als
Rangierfliche genutzt.

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

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

mit Schreiben vom 15.01.13

Kurzfassung:

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

Centers stadtebaulich etwas geschehen muss.

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

— die geplante Treppe keine groBziigige Verbindung zwischen Markt und SchloBstraf3e
ist und keine Sichtverbindung herstellt.

— das Planungsziel ,,Einfiigen der geplanten Marktgalerie in den Bestand“ aus der
Begriindung zur Offenlage gestrichen wurde.

— dem Planungsvorgang an der notwendigen Ergebnisoffenheit fehlt.

— in der aktuellen Planung am Markt und in der SchloBstrale die im giiltigen
Bebauungsplan festgesetzte Baugrenze iiberschritten wird.
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das Planungsziel ,,Umgestaltung des Marktes an der EngelbertstraBe” in der
Begriindung zur Offenlage fehlt.

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

die riickwirts fahrenden LKW die Engelbertstrale kreuzen und hier Autofahrer,
Fahrradfahrer und FuBgénger gefdhrden.

das Larmgutachten die Rangiervorginge der LKWs auf dem Markt vernachlssigt.
der fiir den Malerwinkel geltende denkmalrechtliche Abwehranspruch nicht
beriicksichtigt wurde.

das erstellte Verkehrsgutachten in jeder Hinsicht unbrauchbar und somit als
Grundlage fiir die Abwédgung ungeeignet ist.

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

mafistabslos und riicksichtslos ist.

ihre Hohe, die der angrenzenden Riegelbebauung deutlich und die des Goethehauses
um 4m ohne Technikaufbauten iibertriftt.

das Umfeld des Hotels Malerwinkel zerstort.

der LKW-Rangierverkehr unmittelbar am Hotelgebdude Malerwinkel eine
unzumutbare Lirmbeladstigung flir dieses darstellt.

die Hotelnutzung Malerwinkel durch sie existenziell gefahrdet wird.

keine belastbare Angaben zu seiner Realisierbarkeit vorliegen und daher eine
Bauruine befiirchtet wird.

Es wird empfohlen,

die urspriinglich bestehende Verbindung zwischen Unter- und Oberstadt wieder
herzustellen.

fiir die Marktgalerie Bauvolumen zu vermeiden, dass iiber das sich anschlieBende
hinausgeht.

durch den Vorhabentridger mittels eines Geriists die AuBBenkanten der Marktgalerie
zu Visualisieren.

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

Es wird darauf hingewiesen, dass

das Hotel Malerwinkel zum Markt hin Géstezimmer hat und nicht beabsichtigt
seinen Hof baulich zu schlie3en.

Aus dem Schreiben vom 17.10.12
Es bestehen Bedenken gegen das Vorhaben Marktgalerie, da

sich das Vorhaben nicht in den Bestand einfiigt.

das Bauvolumen iiberdimensioniert ist.

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

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

das Umfeld des Hotels Malerwinkel durch Garagenzufahrt, Anlieferung und
Prisentation der Riickseite durch die Marktgalerie zerstort wird.

der morgendliche Rangierverkehr zu einer erheblichen Larmbeldstigung fiir die
vorhandene Hotelnutzung fithrt und damit ihre Existenz geféhrdet.

der Umgebungsschutz vorhandener Baudenkmaler nicht gewéhrleistet ist.

Die Bedenken werden durch zahlreiche Pline untermauert.
Es wird angeregt,

eine wahrnehmbare Verbindung von Unter- und Oberstadt wieder herzustellen.
das geplante Bauvolumen auf den Bestand zu beschrianken.
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— in Bezug auf die Gebdudehdhe zwischen dem Goethehaus und der Riegelbebauung
an der Engelbertstralle zu vermitteln (im Plan gekennzeichnet).

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

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

Es wird darauf hingewiesen, dass

die gezeigten Ansichten der Marktgalerie inkonsistent sind.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwénde von Biirgern und Tragern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in
wesentlichen Teilen {iberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das S.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an seiner
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme
des sichtbaren Gebdudekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstraf3e statt und
in der SchlofistraBe wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt.
Ein Teil der hierdurch verloren gehenden Geschéftsfliche wird dadurch kompensiert,
dass sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von
dieser aus wird man durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die
Terrassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstrale 63 gefiihrt. Im Weiteren wurde
die 7. Variante zur Anlieferung der Marktgalerie vom Markt vorgelegt. Sie ist im
Gebidude weiter nach Norden geriickt und hilt damit in etwa gleichen Abstand zu den
vorhandenen Hotels. Durch die Zuriicknahme der Gebdudeflucht am Markt kann
nunmehr auf eigenem Grundstiick gewendet werden. Der Markt wird demzufolge nicht
mehr als Rangierflache genutzt. Der Rangiervorgang wird zum Markt hin durch eine
Larmschutzwand abgeschirmt.

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

Die gewachsene Struktur des Bensberger Zentrums ist historisch zuerst einmal von den
massiven Gebdudekorpern des alten (Rathaus) und neuen Schlosses geprédgt. Auch die
sie umgebende historische Bebauung war bereits bis zu drei Geschosse mit
zusitzlichem Satteldach hoch. Lediglich durch ein deutliches Absetzen der einzelnen
Gebdude voneinander entstand eine gewisse Kleinteiligkeit. Diese Struktur wurde
jedoch in den 70er Jahren deutlich hin zu groBmaBstéblicher bis zu 6-geschossiger
Bebauung verdndert. In einem solchen Umfeld kann es dem Vorhabentrager der
Marktgalerie nicht verwehrt werden, sich in Gebdudehéhe und -masse eben dieser
Bebauung anzupassen, insbesondere da sein Gebdude vorrangig in der Schlofstral3e
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seine Wirkung entfaltet. Beachtlich ist hierbei auch, dass bereits heute im Bereich des
ehemaligen Loewen-Center aus dem vorhandenen Bebauungsplan Nr. 51/1 ein Baurecht
von bis zu 4 Geschossen besteht. In eine sachgerechte Abwigung sind regelméfig auch
die Eigentiimerbelange einzustellen. Mit den bereits geschilderten Anderungen an der
Marktgalerie haben sich die optisch sichtbaren Baumassen noch einmal deutlich
verringert. Die Marktgalerie fligt sich mit ihrer Hohe sowohl am Markt als auch in der
SchloBstraBe in den Bestand ein. Die in der Fliche sichtbare Baumasse ist der Nutzung
eines funktionierenden Einkaufszentrums geschuldet und wird in Bezug auf ihre Lage
als angemessen angesehen.

Im Bereich des ehemaligen Loewen-Centers hat der BP einen gesetzlich zulédssigen
Vorhabenbezug, d.h. die Planungsvorschldge des Vorhabentriagers konnen im Verfahren
lediglich im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde abgelehnt, befiirwortet oder
durch Anregungen mitgestaltet werden. Hier lediglich deshalb kein Verfahren fiir einen
Vorhaben und ErschlieBungsplan gem. § 12 BauGB durchgefiihrt, da sein Vorhaben als
Chance gesehen wird, einen groferen Teil der Bensberger Innenstadt stddtebaulich neu
zu gestalten. Nachdem der Vorhabentrager mehrere Varianten fiir die Marktgalerie der
Offentlichkeit vorgestellt hat, ist nicht nachvollziehbar, warum es dem Verfahren an
Ergebnisoffenheit fehlt. Allein fiir die Anlieferung wurden 7 Varianten gepriift.

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

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

Gem. § 2 Absatz 3 Baugesetzbuch (BauGB) sind ,,die Belange, die fiir die Abwigung
erforderlich sind (Abwigungsmaterial), zu ermitteln und zu bewerten®. Wie und in
welcher Tiefe dies zu geschehen hat, bestimmt das BauGB nicht weiter. Es liegt
vielmehr im Ermessen der Gemeinde und hingt von der konkreten Planungssituation
ab. In den Fillen, in denen die Einschdtzung der planbedingten Folgen fachliche
Spezialkenntnisse erfordert, beauftragt sie in der Regel Fachgutachten. Aber auch bei
diesen bleibt offen, wie Methodik und Ermittlungstiefe auszusehen haben. Verbindliche
Beurteilungsmaf3stibe oder Orientierungshilfen ergeben sich lediglich dort, wo sie
normativ vorgegeben sind, z.B. beim Léirmschutz. Dies ist jedoch nicht bei
Verkehrsprognosen der Fall. Hier gilt der Malistab der fachlichen Vernunft.
Fachgutachten bleiben in allen Fillen Abwigungsmaterial. Die planende Gemeinde
trifft in einem Bebauungsplan eigenverantwortliche Rechtsentscheidungen. Das
vorliegende Verkehrsgutachten wurde erstellt, um die durch die Planung Marktgalerie
verursachten Mehrverkehre zu ermitteln und um die Leistungsfahigkeit der
Verkehrsknoten Markt / KadettenstraBe und Kadettenstrale / Wipperfiirther Strale zu
priifen. Weitere im Plangebiet entstehende Verkehre sind vernachléssigbar, da sie nicht
iiber eine Entwicklung im Fall der Anwendung des § 34 BauGB hinausgehen konnen
und daher auch ohne Gutachten abschitzbar sind. In Bezug auf seine zweite Aufgabe
prognostiziert das Gutachten, dass nach Inbetriebnahme der Marktgalerie flir den
Knotenpunkt Kadettenstrale / Wipperfiirther Strale eine Gesamtqualitit von C (gut)
und fiir den Knotenpunkt Markt / KadettenstraBe von B (befriedigend) vorliegt. Mit
diesem Ergebnis sind zuerst einmal keine zusétzlichen MafBlnahmen an den Knoten
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erforderlich. Somit ist der Aufgabe eines Gutachtens im Bebauungsplanverfahren
Geniige getan. Gleichwohl hat sich die Stadt nach Beratung mit den fiir Verkehr
zustidndigen Fachbehorden entschieden, den Knotenpunkt Markt / Kadettenstralle aus
Griinden der Verkehrssicherheit zu ertlichtigen. Zur Ertiichtigung des Knotenpunktes
schldgt der Gutachter mehrere Varianten vor. Seine Aufgabe bestand lediglich darin
Varianten zu priifen. Fiir die Ergebnisoffenheit der Bewertung des Gutachtens spricht
nicht zuletzt die Tatsache, dass nach Diskussion mit der StraBenverkehrs- und
Kreispolizeibehorde eine weitere Variante gepriift wurde, die zur 2. Offenlage
vorgestellt wird. Die Variante , . koordinierte Signalisierung® wird von der Stadt und den
zustidndigen Fachbehdrden favorisiert.

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

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

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

Die Grofe der Marktgalerie ist mit einer Verkaufsfliche von ca. 4.300 m? der Grofe
Bensbergs angemessen. Der Vorhabentrdger und sein Architekt haben langjéhrige
Erfahrung mit der Entwicklung und dem Bau von Einkaufszentren. Auch gibt es
fachlich keinen Grund anzunehmen, dass eine Passage des geplanten Typs nicht
funktioniert.

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

Kurzfassung:
wie B 3

zusitzlich aus dem Schreiben vom 22.01.13
Bedenken gegen die Planung Marktgalerie, da sie
— ein Klotz ist, der das Stadtbild verschandelt.
— das Postkartenpanorama verstellt.

— zu hoch ist.

Es wird angeregt,
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— die alte Bausubstanz Loewen-Center zu erhalten.
Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwédnde von Biirgern und Trégern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in
wesentlichen Teilen tiiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an seiner
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme
des sichtbaren Gebdudekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralle statt und
in der Schlofstrale wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt.
Ein Teil der hierdurch verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert,
dass sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von
dieser aus wird man durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die
Terrassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstrafle 63 gefiihrt.

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

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

Ohne Zweifel verdndert sich im Bereich der Marktgalerie der Stralenraum der
SchloBstraBBe deutlich. Mit einer zukiinftigen Breite von an ihrer engsten Stelle 15 m
und begleitender 3 — 5-geschossiger Bebauung wird die SchloBstra3e nach dem Bau der
Marktgalerie den Charakter einer ganz normalen und einem Zentrum angemessenen
Stralle haben, vergleichbar mit dem der oberen Schlofstrafle. Innerhalb eines solchen
Stralenprofils sind sowohl eine Fullgdngerzone, als auch eine Durchfahrbarkeit
denkbar. Nach Auskunft des Ordnungsamtes benétigt der Wochenmarkt eine
StraBBenbreite von 14 m. Der Verlust an 6ffentlichem Raum in der Breite wird durch
eine VergroBerung der Naturbiihne kompensiert. Der hier entstehende Platz wird mit
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einer Grofle von ca. 900 m? Raum fiir zahlreiche Aktivititen bieten. Durch die direkte
Treppenverbindung kann dabei sogar der Markt einbezogen werden. Die Treppe hat an
ihrer engsten Stelle am Markt eine lichten Breite von 4,0 m und weitet sich zur
Naturbiihne hin auf 5,50 m auf. Mit weiterhin groflziigigen Abséitzen kann sie
keinesfalls als Nottreppe angesehen werden. Nach Bau der Marktgalerie werden
unabhidngig vom Bebauungsplanverfahren alle sie umgebenden offentlichen Flichen
neu gestaltet werden miissen. Der Bebauungsplan sichert lediglich die hierfiir
erforderlichen Fliachen. Fiir die Planung der oOffentlichen Flichen wurde das Biiro
Schaller, K&ln bereits beauftragt.

Die Ansiedlung eines Vollsortimenters am Standort des Loewen-Centers war
ausdriicklicher Wunsch des Bensberger Handels. Dieser verspricht sich von einem
solchen Ankermieter eine Belebung des zentralen Versorgungsbereiches. Fiir den BP
Nr. 5258  -Marktgalerie  Bensberg-  wurde eine  Auswirkungs-  und
Vertraglichkeitsanalyse durch das Biiro Stadt und Handel erstellt. Fiir die
Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel, Bekleidung und Schuhe/Lederwaren
wird laut Gutachter die Umsatzumverteilung unter zehn Prozent liegen. Dies wird
allgemein von der Rechtsprechung als ©konomisch tragfdhig und damit als
unproblematisch angesehen.

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

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

Durch das Plangebiet des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- wird es zukiinftig
mehrere Verbindungswege zwischen SchloBstrale und Markt/Engelbertstralle geben,
zum einen sind dies unabhédngig von der Marktgalerie die bereits bestehende Treppe
iiber die Immobilie SchloBstrale 63 und zum anderen die geplante Treppe zwischen
Naturbiihne und Markt. Der nach der 1. 6ffentlichen Auslegung iiberarbeitete Entwurf
der Marktgalerie sieht zusétzlich ein Geflecht von barrierefreien Verbindungen vor.
Vergleichbar mit der iiber das Loewen-Center vorhandenen, wird es eine Verbindung
aus der SchloBstrale liber die Naturbiihne durch die nunmehr geplante Passage im 1.
OG iiber die Immobilie SchloBstraBe 63 entlang des Wohngebduderiegels bis zur
Engelbertstrale geben. Innerhalb der Passage ist weiterhin {liber eine Rolltreppe eine
Verbindung ins Erdgeschoss (EG) und dort auf die SchloBstraBe vorgesehen. Der
urspriinglich in der siidlichen Gebdudeecke geplante 6ffentlich zugéngliche Aufzug ist
ins Gebéudeinnere geriickt. Man erreicht ihn durch die Verkaufspassage im EG. Uber
ihn werden neben den Verkaufsetagen und Parkdecks auch das im 4. OG. geplante
Restaurant erreicht. Der weiterhin aber auch mogliche direkte Zugang zum Markt hat
sich mit der neuen Lage deutlich verkiirzt, was diese barrierefreie Verbindung deutlich
attraktiver macht. Einzelheiten zur Zugénglichkeit werden in einem stddtebaulichen
Vertrag geregelt.
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Die Neuplanung sieht aus Griinden des Emissionsschutzes geschlossene Parketagen vor.
Weiterhin wird die Haustechnik auf eine im Bebauungsplan festgesetzte Stelle
konzentriert und eingehaust. Der Andienungsbereich wird zusétzlich mit einer
Larmschutzwand abgeschirmt. Damit diirfte sich die Belastung des Umfeldes durch von
der Marktgalerie ausgehende Emissionen, in zumutbaren Grenzen halten.

Der Markt wird zukiinftig nach Westen durch einen im Mittel ca. 8,0 m hohen
Gebidudekorper begrenzt. Er fiigt sich damit nicht nur in die vorhandene Bebauung ein,
sondern wird fiir den Markt iiberhaupt erst raumwirksam. Durch die geplanten
Wohnnutzungen und Gastronomie wird der Markt zusétzlich belebt.

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

Die  FahrzeugerschlieBung der  Marktgalerie baut auf das  sinnvolle
ErschlieBungskonzept des Bensberger Zentrums der 70er Jahre auf. Dieses sah vor, die
SchloBstraBe als eigentliche GeschéftsstraBe weitestgehend vom Fahrverkehr
freizuhalten. Zur Trennung der Nutzungsarten wurden dem entsprechend auch die
Parkplitze um das Geschiftszentrum herum angelegt. Es gibt keinen Anlass, dieses gut
funktionierende Konzept fiir die Marktgalerie zu durchbrechen. Mit jeder Einfahrt in ein
Parkhaus und jeder Anlieferungsrampe wird die Schaufensterfront unterbrochen und
damit nicht nur das Bummeln fiir Kunden unattraktiv, sondern auch das stadtebauliche
Erscheinungsbild der Einkaufsstrae empfindlich gestdrt. Da in der SchloBstral3e
wesentlich mehr Wohnnutzungen sind, wiirde zudem das Immissionsproblem nur
verlagert und wesentlich mehr Biirger treffen.

Der Bebauungsplan ist nicht das richtige Instrument, um die Ansiedlung von
Handelsnutzungen zu steuern. Mit der Ausweisung eines Kerngebietes entlang der
SchloBstra3e sind alle Handelnutzungen moglich.

Der Erhalt von Sichtachsen ist nicht nur fiir zahlreiche Biirger, sondern auch fiir die
Denkmalpflege und Stadtplanung von groBer Bedeutung. Der heute schone Blick aus
der SchloBstrafle auf das Rathausturmensemble ist nicht historisch zu belegen, sondern
wurde erst mit Abriss der am Markt urspriinglich vorhandenen 3-geschossigen
Bebauung und dem Bau des Loewen-Centers freigelegt. Jedoch gibt auch der an dieser
Stelle bisher giiltige Bebauungsplan Nr. 51/1 keine Rechtssicherheit fiir diese
Sichtbeziehung, da er sowohl auf dem Loewen-Center, als auch auf dem
Nachbargebdaude SchloBstraBe 63 weitere Geschosse zuldsst. Daher wurde in
Gespriachen zwischen LVR Amt fiir Bodendenkmalpflege, der Stadtplanung und dem
Vorhabentrager ein anderer Ansatz zum Umgang mit den Sichtbeziehungen gesucht.
Nachdem es in der Natur der Sichtbeziehungen liegt sich mit dem jeweiligen Standort
des Betrachters zu verdndern, wurden als erstes in der SchloBstrale Standpunkte
festgelegt, von denen aus der Rathausturm und das Schloss auch nach dem Bau der
Marktgalerie sichtbar bleiben sollen. So soll aus der SchloBstrale von Westen der Blick
auf das Rathausturmensemble bis in etwa auf die Hohe des Gebdudes Schlofstralle 40
und von Siiden der auf das Schloss bis in etwa auf die Hohe des Gebdudes SchloBstrale
56 erhalten bleiben. Fiir den Blick auf das Schloss ist weiterhin die bauliche Situation in
der Engelbertstrale von Bedeutung. Von diesen Standpunkten aus durchgefiihrte
Sichtstudien fiihrten zu einer wesentliche Uberarbeitung der Planung Marktgalerie. So
wurde nicht nur auf das 5. Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das
4. OG an der nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch an der
Engelbertstra3e fand eine Zuriicknahme der Marktgalerie in die Flucht des Wohnriegels
statt.
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Ohne Zweifel gibt es viele Moglichkeiten Planung biirgergerecht zu présentieren,
jedoch darf nicht aus den Augen verloren werden, dass hier in erster Linie ein
Bebauungsplanverfahren zur Schaffung von Planungsrecht durchgefiihrt wird. Das mit
der Marktgalerie bereits im Verfahren ein konkretes Vorhaben vorgestellt wird, bietet
der Offentlichkeit iiberhaupt erst die rechtliche Moglichkeit, sich zu Einzelheiten dieses
Vorhabens zu é&uflern. Vergleichbare Mitwirkungsmdglichkeiten bieten private
Bauvorhaben in sonstiger Innerortslage nicht. Da sich die Verwaltung jedoch der
Bedeutung des Bebauungsplans fiir die Bensberger bewusst war, hat sie zur
Veranschaulichung der Plane auf Mittel zuriickgegriffen, die iiber das iibliche MaB in
einem Bebauungsplanverfahren hinausgehen. So wurde ein Modell der Innenstadt von
Bensberg erstellt, in das der Vorhabentriger seinen jeweiligen Planungstand als
Einsatzmodell einfiigt. Die Errichtung eines Baugertistes vor Ort zur Veranschaulichung
des Gebdudevolumens und andere visuelle Darstellungen wurden zwar vom
Vorhabentrager in Erwidgung gezogen, jedoch nicht umgesetzt.

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

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

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

mit Mail vom 22.01.13

Kurzfassung:

Bedenken gegen die Planung Marktgalerie, da sie

— die SchloBstraBBe schlauchartig verengt.

— am Markt zu hoch ist.

Es wird angeregt,

— der Planung mehr Zeit zu lassen.

Die Alternativplanung Neuendorff wird befiirwortet.

Stellungnahme des Biirgermeisters:
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Die Einwénde von Biirgern und Trégern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in
wesentlichen Teilen {iberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an seiner
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme
des sichtbaren Gebdudekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralle statt und
in der SchloBstraBe wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt.
Ein Teil der hierdurch verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert,
dass sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von
dieser aus wird man durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die
Terrassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstrafle 63 gefiihrt.

Ohne Zweifel verdndert sich im Bereich der Marktgalerie der Stralenraum der
SchloBstraBBe deutlich. Mit einer zukiinftigen Breite von an ihrer engsten Stelle 15 m
und begleitender 3 — 5-geschossiger Bebauung wird die SchloBstra3e nach dem Bau der
Marktgalerie den Charakter einer ganz normalen und einem Zentrum angemessenen
Strafle haben, vergleichbar mit dem der oberen SchloBstraf3e. Innerhalb eines solchen
StraBBenprofils sind sowohl eine FuBlgéngerzone, als auch eine Durchfahrbarkeit
denkbar. Nach Auskunft des Ordnungsamtes bendtigt der Wochenmarkt eine
StraBBenbreite von 14 m. Der Verlust an 6ffentlichem Raum in der Breite wird durch
eine Vergroflerung der Naturbiihne kompensiert. Der hier entstehende Platz wird mit
einer GroBe von ca. 900m? Raum fiir zahlreiche Aktivititen bieten. Durch die direkte
Treppenverbindung kann dabei sogar der Markt einbezogen werden. Die Treppe hat an
ihrer engsten Stelle am Markt eine lichte Breite von 4,0 m und weitet sich zur
Naturbiihne hin auf 5,50 m auf. Mit weiterhin grof3ziigigen Abséitzen kann sie
keinesfalls als Nottreppe angesehen werden. Nach dem Bau der Marktgalerie werden
unabhdngig vom Bebauungsplanverfahren alle sie umgebenden offentlichen Flichen
neu gestaltet werden miissen. Der Bebauungsplan sichert lediglich die hierfiir
erforderlichen Fliachen. Fiir die Planung der oOffentlichen Flichen wurde das Biiro
Schaller, K&ln bereits beauftrag.

Der neue Vorhabentrager hat die Zeit seit der 1. Offenlage genutzt und seine Planung
griindlich tiberarbeitet. Hierbei ist er weitestgehend auf die Anregungen von Biirgern
und Trager 6ffentlicher Belange eingegangen.

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

mit Mail vom 22.01.13

Kurzfassung:

Bedenken gegen die Planung Marktgalerie, da sie

— die SchloBstrae schlauchartig verengt.

— die Sicht auf das Rathaus versperrt.

Die Alternativplanung Neuendorff wird befiirwortet.

Stellungnahme des Biirgermeisters:
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Die Einwdnde von Biirgern und Tragern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in
wesentlichen Teilen iiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an seiner
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme
des sichtbaren Gebaudekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstraf3e statt und
in der SchloBstrale wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt.
Ein Teil der hierdurch verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert,
dass sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfldche schiebt. Von
dieser aus wird man durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die
Terrassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstral3e 63 gefiihrt.

Ohne Zweifel verdndert sich im Bereich der Marktgalerie der StraBenraum der
SchloBstraBe deutlich, weg von einer Aneinanderreihung zahlreicher kleiner
Aufweitungen hin zu einem deutlich begrenzten Stralenraum und einem zentralen
Platz. Mit einer Breite von an ihrer engsten Stelle 15 m und begleitender 3 — 5-
geschossiger Bebauung handelt es sich jedoch um einen ganz normalen StraBBenraum,
vergleichbar mit dem der oberen SchloBstrale. Der Verlust an 6ffentlichem Raum am
kleinen Brunnenplétzchen wird durch eine VergroBerung der Naturbithne kompensiert.
Der hier entstehende Platz wird eine GroBe von ca. 900m? haben.

Der Erhalt von Sichtachsen ist nicht nur fiir zahlreiche Biirger, sondern auch fiir die
Denkmalpflege und Stadtplanung von groBer Bedeutung. Der heute schone Blick aus
der SchloBstrafle auf das Rathausturmensemble ist nicht historisch zu belegen, sondern
wurde erst mit Abriss der am Markt urspriinglich vorhandenen 3-geschossigen
Bebauung und dem Bau des Loewen-Centers freigelegt. Jedoch gibt auch der an dieser
Stelle bisher giiltige Bebauungsplan Nr. 51/1 keine Rechtssicherheit fiir diese
Sichtbeziehung, da er sowohl auf dem Loewen-Center, als auch auf dem
Nachbargebdaude SchloBstraBe 63 weitere Geschosse zuldsst. Daher wurde in
Gespriachen zwischen LVR Amt fiir Bodendenkmalpflege, der Stadtplanung und dem
Vorhabentrager ein anderer Ansatz zum Umgang mit den Sichtbeziehungen gesucht.
Nachdem es in der Natur der Sichtbeziehungen liegt, sich mit dem jeweiligen Standort
des Betrachters zu verdndern, wurden als erstes in der SchloBstrale Standpunkte
festgelegt, von denen aus der Rathausturm und das Schloss auch nach dem Bau der
Marktgalerie sichtbar bleiben sollen. So soll aus der SchloBstrale von Westen der Blick
auf das Rathausturmensemble bis in etwa auf die Hohe des Gebdudes Schlofstralle 40
und von Siiden der auf das Schloss bis in etwa auf die Hohe des Gebdudes SchloBstrale
56 erhalten bleiben. Fiir den Blick auf das Schloss ist weiterhin die bauliche Situation in
der Engelbertstrale von Bedeutung. Von diesen Standpunkten aus durchgefiihrte
Sichtstudien fiihrten zu einer wesentliche Uberarbeitung der Planung Marktgalerie. So
wurde nicht nur auf das 5. Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das
4. OG an der nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch an der
Engelbertstra3e fand eine Zuriicknahme der Marktgalerie in die Flucht des Wohnriegels
statt.

Im Bereich des ehemaligen Loewen-Centers hat der BP einen gesetzlich zulédssigen
Vorhabenbezug, d.h. die Planungsvorschldge des Vorhabentriagers konnen im Verfahren
lediglich im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde abgelehnt, befiirwortet oder
durch Anregungen mitgestaltet werden — Alternativplanungen stehen jedoch nicht zur
Wahl. Der Architekt Neuendorff handelt ohne Auftrag von Stadt oder Vorhabentriger.
Daher war seine Planung zu keinem Zeitpunkt Gegenstand des Verfahrens. Eine
offentliche Diskussion seiner Planung ist damit nicht zielfiihrend.
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mit Schreiben vom 19.01.13

B 22

Kurzfassung:

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

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwidnde von Biirgern und Tragern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in
wesentlichen Teilen iiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das S.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an seiner
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme
des sichtbaren Gebaudekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstraf3e statt und
in der SchloBstrale wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt.
Ein Teil der hierdurch verloren gehenden Geschéftsfliche wird dadurch kompensiert,
dass sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfldche schiebt. Von
dieser aus wird man durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die
Terrassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstral3e 63 gefiihrt.

Das verbleibende Bauvolumen ist fiir ein funktionierendes Einkaufszentrum notwendig.
Die Marktgalerie fiigt sich sowohl in der SchloBstraf3e als auch am Markt zwischen die
vorhandenen Gebéude ein.

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

zu Protokoll am 22.01.13

Kurzfassung:

Bedenken gegen die Planung Marktgalerie, da sie

— ein hésslicher Klotz ist,

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

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwédnde von Biirgern und Trégern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in
wesentlichen Teilen tiiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an seiner
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zurlicknahme
des sichtbaren Gebdudekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralle statt und
in der Schlof3straBe wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt.
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Ein Teil der hierdurch verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert,
dass sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfldche schiebt. Von
dieser aus wird man durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die
Terrassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstral3e 63 gefiihrt.

Das Vorhaben Marktgalerie wird von der Stadtverwaltung als Chance fiir eine
Neugestaltung wesentlicher Teile des Bensberger Zentrums angesehen. So wird das Ziel
aus der Rahmenplanung Bensberg, eine Verbindung der unterschiedlichen
Topographieebenen SchloBstrale/Markt iiberhaupt erst mit dem Abriss des ehemaligen
Loewen-Centers und durch Grundstiickstausch mit der Eigentiimerin mdoglich. Die
GroBBe der Einkaufspassage ist mit einer Verkaufsfliche von ca. 4.300 m? der Grofe
Bensbergs angemessen. Auch gibt es fachlich keinen Grund anzunehmen, dass eine
Passage des geplanten Typs nicht funktioniert. Der Verwaltung ist jedoch kein
Einkaufszentrum mit entlang von Treppen gestaffelten Verkaufsflichen wegfiihrend
vom eigentlichen Handelszentrum bekannt, das funktioniert. Da die Eigentiimer das
alleinige wirtschaftliche Risiko fiir ihre Immobilie tragen, muss ihnen auch ein
Gestaltungsspielraum zugestanden werden. Sowohl der Vorhabentrager als auch sein
Architekt haben langjéhrige Erfahrung mit Planung, Bau und Betrieb von
Einkaufscentern daher ist auch ist nicht erkennbar warum die Fertigstellung der
Marktgalerie nicht gesichert ist

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

mit Mail vom 22.01.13

Kurzfassung:

Bedenken gegen die Planung Marktgalerie, da sie

— iiberdimensioniert ist.

— keine Ubergiinge zu den bestehenden Bausubstanzen schafft.

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

— den stadtischen Grundstiicksverkauf zu verweigern.

— den jetzigen Bebauungsplan beizubehalten.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwénde von Biirgern und Tragern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in
wesentlichen Teilen tiiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an seiner
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme
des sichtbaren Gebdudekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstrale statt und
in der Schlofstrale wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt.
Ein Teil der hierdurch verloren gehenden Geschéftsfliche wird dadurch kompensiert,

49



B 24

dass sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von
dieser aus wird man durch eine Passage im 1.0G. der Marktgalerie auf die
Terrassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstrafle 63 gefiihrt.

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

Ohne Zweifel verdndert sich im Bereich der Marktgalerie der StraBenraum der
SchloBstraBe deutlich. Mit einer zukiinftigen Breite von an ihrer engsten Stelle 15 m
und begleitender 3 — 5-geschossiger Bebauung wird die SchloBstrale nach dem Bau der
Marktgalerie den Charakter einer ganz normalen und einem Zentrum angemessenen
StraBBe haben, vergleichbar mit dem der oberen SchloBstrale. Innerhalb eines solchen
StraBenprofils sind sowohl eine FuBgidngerzone, als auch eine Durchfahrbarkeit
denkbar. Nach Auskunft des Ordnungsamtes bendtigt der Wochenmarkt eine
StraBenbreite von 14 m. Der Verlust an 6ffentlichem Raum in der Breite wird durch
eine Vergroferung der Naturbiihne kompensiert. Der hier entstehende Platz wird mit
einer GroBe von ca. 900m?> Raum fiir zahlreiche Aktivititen bieten. Mit der
Marktgalerie wird sich an den Lichtverhéltnissen in der SchloBstrae nichts verdandern,
da sie mit threm Verlauf von Siid/Osten nach Nord/Westen in erster Linie von der
Bebauung der gegeniiberliegenden Seite verschattet wird.

Das Vorhaben Marktgalerie wird als Chance fiir eine Neugestaltung wesentlicher Teile
des Bensberger Zentrums angesehen. So wird die Verbindung der unterschiedlichen
Topographieebenen SchloBstrale/Markt iiberhaupt erst mit dem Abriss des ehemaligen
Loewen-Centers und durch Grundstiickstausch mit der Eigentiimerin moglich.
Zielfiihrend kann in einer solchen Situation nur der gemeinsame Weg mit einem
Vorhabentriger sein.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 51/1 sieht fiir die Marktgalerie weitere
Baurechte bis zu 4 Geschossen vor. Auch kann nach heutigen Malstiben ein
funktionierendes Einkaufszentrum nicht in den hier festgelegten Baurechten
untergebracht werden.

mit Mail vom 22.01.13

Kurzfassung:

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

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwédnde von Biirgern und Trégern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in
wesentlichen Teilen tiiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an seiner
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme
des sichtbaren Gebdudekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralle statt und
in der SchloBstraBe wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt.
Ein Teil der hierdurch verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert,
dass sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von

50



B 25

dieser aus wird man durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die
Terrassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstral3e 63 gefiihrt.

Ohne Zweifel verdndert sich im Bereich der Marktgalerie der StraBenraum der
SchloBstraBe deutlich. Mit einer zukiinftigen Breite von an ihrer engsten Stelle 15 m
und begleitender 3 — 5-geschossiger Bebauung wird die SchloBstrale nach dem Bau der
Marktgalerie den Charakter einer ganz normalen und einem Zentrum angemessenen
StraBe haben, vergleichbar mit dem der oberen SchloBstrale. Innerhalb eines solchen
StraBenprofils sind sowohl eine FuBgidngerzone, als auch eine Durchfahrbarkeit
denkbar. Nach Auskunft des Ordnungsamtes bendtigt der Wochenmarkt eine
StraBenbreite von 14 m. Der Verlust an 6ffentlichem Raum in der Breite wird durch
eine Vergroerung der Naturbiihne kompensiert. Der hier entstehende Platz wird mit
einer Grofe von ca. 900m? Raum fiir zahlreiche Aktivititen bieten. Durch die direkte
Treppenverbindung kann dabei sogar der Markt einbezogen werden. Die Treppe hat an
ihrer engsten Stelle am Markt eine lichten Breite von 4,0 m und weitet sich zur
Naturbiihne hin auf 5,50 m auf. Mit weiterhin groBziigigen Absédtzen kann sie
keinesfalls als Nottreppe angesehen werden. Nach Bau der Marktgalerie werden
unabhingig vom Bebauungsplanverfahren alle sie umgebenden offentlichen Flichen
neu gestaltet werden miissen. Der Bebauungsplan sichert lediglich die hierfiir
erforderlichen Flidchen. Fiir die Planung der oOffentlichen Flichen wurde das Biiro
Schaller, K&ln bereits beauftragt.

mit Mail vom 22.01.13

Kurzfassung:

Eine Revitalisierung des Herzens von Bensberg und eine Aufwertung des

Versorgungszentrums Bensberg Mitte wird befiirwortet.

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

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

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

Bedenken gegen die Marktgalerie, da

— die Sicht auf Bauwerke der Zeitgeschichte verbaut wird.

die Absenkung der SchloB3strale zur ebenerdigen ErschlieBung der Geschéifte den

Stralenraum der SchloBstraBe und die verbindende Qualitdt des sog. Dreiecksplatz

als ErschlieBungselement zerstort.

die alte FuBBgidngerzone spiirbar verschmailert wird, verstdrkt durch die Hohe.

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

der Tiger-Gang von 2,00m Breite vom Aufzug zum Markt fiir Rollstuhlfahrer

Kinderwagen usw. entwiirdigend ist.

Es wird angeregt,

— eine visuelle Fithrung durch Sichtachsen zu gewéhrleisten.

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

— fir die Marktgalerie notwendige Parkplitze im EG und 1.0G in den hinteren
Bereichen anzuordnen.

— die Fern-Sicht auf die umgebenden Landschaften zu erhalten.
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— das Bauvolumen der Marktgalerie optisch zu mildern und es um 1 Geschoss zu
reduzieren.

— in den gestalterischen Festsetzungen zum BP eine Schank- und Speisewirtschaft
ausschlieBlich im Stidwesten zuzulassen.

— oberhalb 176,00m NHN nur Wohnen zuzulassen.

— technische Dachaufbauten zusammenzufassen und gestalterisch zu verkleiden.

— erforderliche Absturzsicherungen der begehbaren Flichen der Marktgalerie
transparent und leicht zuriickgesetzt zu gestalten.

— fir die Marktgalerie eine Begriinung aller Dachflachen, aufler der notwendigen
ErschlieBungsfldchen und der Fldchen der Au3engastronomie, vorzuschreiben.

— fiir die Parkebenen der Marktgalerie eine AuBBenhautgestaltung vorzugeben.

— den Markt stddtebaulich aufzuwerten und nicht nur als ErschlieBungs- und
Parkflache zu nutzen.

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

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

— die siidliche Brandwand der Marktgalerie zur Nachbarbebauung zu gestalten.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwénde von Biirgern und Tragern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in
wesentlichen Teilen {iberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das S.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an seiner
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme
des sichtbaren Gebdudekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstraf3e statt und
in der SchloBstrale wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt.
Ein Teil der hierdurch verloren gehenden Geschéftsfliche wird dadurch kompensiert,
dass sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von
dieser aus wird man durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die
Terrassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstral3e 63 gefiihrt.

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

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

Ohne Zweifel verdndert sich im Bereich der Marktgalerie der StraBenraum der
SchloBstraBe deutlich. Mit einer zukiinftigen Breite von an ihrer engsten Stelle 15 m
und begleitender 3 — 5-geschossiger Bebauung wird die SchloBstrale nach dem Bau der
Marktgalerie den Charakter einer ganz normalen und einem Zentrum angemessenen
StraBBe haben, vergleichbar mit dem der oberen SchloBstrale. Innerhalb eines solchen
StraBenprofils sind sowohl eine FuBgidngerzone, als auch eine Durchfahrbarkeit
denkbar. Nach Auskunft des Ordnungsamtes bendtigt der Wochenmarkt eine
StraBenbreite von 14 m. Der Verlust an 6ffentlichem Raum in der Breite wird durch
eine Vergroferung der Naturbiihne kompensiert. Der hier entstehende Platz wird mit
einer Grofe von ca. 900m? Raum fiir zahlreiche Aktivititen bieten. Durch die direkte
Treppenverbindung kann dabei sogar der Markt einbezogen werden. Die Treppe hat an
ihrer engsten Stelle am Markt eine lichten Breite von 4,0 m und weitet sich zur
Naturbiihne hin auf 5,50 m auf. Mit weiterhin groBziigigen Absédtzen kann sie
keinesfalls als Nottreppe angesehen werden. Nach Bau der Marktgalerie werden
unabhingig vom Bebauungsplanverfahren alle sie umgebenden offentlichen Flichen
neu gestaltet werden miissen. Der Bebauungsplan sichert lediglich die hierfiir
erforderlichen Flidchen. Fiir die Planung der oOffentlichen Flichen wurde das Biiro
Schaller, K&ln bereits beauftragt.

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

mit Mail vom 22.01.13

Kurzfassung:

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

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

— die zuldssigen Gebdudehohen der Marktgalerie vorhandene Blickbeziehungen
nachhaltig verbauen.
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— er ausschlieBlich der Gewinnmaximierung dient.

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

— vorhandene Gehrechte entfallen.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwédnde von Biirgern und Trégern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in
wesentlichen Teilen tiiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an seiner
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme
des sichtbaren Gebdudekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralle statt und
in der SchloBstraBe wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt.
Ein Teil der hierdurch verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert,
dass sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von
dieser aus wird man durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die
Terrassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstrafle 63 gefiihrt.

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) bildet den materiellen Rahmen fiir die
Aufstellung von Bebauungspldnen und regelt die Zuldssigkeit von Vorhaben in den
jeweiligen Baugebieten. Sie trifft jedoch keine Aussagen zum Orts- und
Landschaftsbild. Die allgemeinen Grundsidtze der Bauleitplanung sind im § 1
Baugesetzbuch (BauGB) geregelt. Im Absatz 6 sind dort die Belange aufgefiihrt, die bei
der Bauleitplanung zu beriicksichtigen sind und hier wird unter der Nr. 5 u.a. die
Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes aufgefiihrt. Der Einwender vertritt die
Meinung, dass diese Belange im Zusammenhang mit den Sichtbeziehungen nicht
ausreichend gewtirdigt werden. Der Erhalt von Sichtachsen ist nicht nur fiir die Biirger,
sondern auch fiir die Denkmalpflege und die Stadtplanung von grofler Bedeutung. Der
heute schone Blick aus der SchloBstraBe auf das Rathausturmensemble ist nicht
historisch zu belegen, sondern wurde erst mit Abriss der am Markt urspriinglich
vorhandenen 3-geschossigen Bebauung und dem Bau des Loewen-Centers freigelegt.
Jedoch gibt auch der an dieser Stelle bisher giiltige Bebauungsplan Nr. 51/1 keine
Rechtssicherheit fiir diese Sichtbeziehung, da er sowohl auf dem Loewen-Center, als
auch auf dem Nachbargebédude SchloBstrale 63 weitere Geschosse zuldsst. Daher wurde
in Gesprachen zwischen LVR Amt fiir Denkmalpflege, der Stadtplanung und dem
Vorhabentriger ein stddtebaulicher Ansatz zum Umgang mit den Sichtbeziehungen
gesucht. Nachdem es in der Natur der Sichtbeziehungen liegt, sich mit dem jeweiligen
Standort des Betrachters zu verdndern, wurden als erstes in der SchloBstral3e
Standpunkte festgelegt, von denen aus der Rathausturm und das Schloss auch nach dem
Bau der Marktgalerie sichtbar bleiben sollen. So soll aus der Schlofstrale von Westen
der Blick auf das Rathausturmensemble bis in etwa auf die Hohe des Gebdudes
SchloBstraBe 40 und von Siiden der auf das Schloss bis in etwa auf die Hohe des
Gebdudes Schlofstralle 56 erhalten bleiben. Fiir den Blick auf das Schloss ist weiterhin
die bauliche Situation in der Engelbertstrale von Bedeutung. Von diesen Standpunkten
aus durchgefiihrte Sichtstudien fiihrten zu einer wesentliche Uberarbeitung der Planung
Marktgalerie. So wurde nicht nur auf das 5. Obergeschoss (OG) ganz verzichtet,
sondern zusitzlich das 4. OG an der nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt.
Auch an der Engelbertstrafle fand eine Zuriicknahme der Marktgalerie in die Flucht des
Wohnriegels statt.
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In der Regel schafft jeder Bebauungsplan neue Baurechte und wertet damit die
Grundstiicke seiner Eigentiimer auf. Da dies in einem 6ffentlichen Verfahren geschieht,
ist dagegen auch nichts einzuwenden. Fiir die Marktgalerie liegen jedoch bereits heute
iiber das vorhandene Loewen-Center hinausgehende Baurechte bis zu 4 Geschossen vor.
Es ist damit fachlich unangemessen, von einer Gewinnmaximierung um einen 7-
stelligen Eurobetrag auf Kosten der Belange der Biirger zu sprechen. Eine sachgerechte
Abwigung verlangt die Einstellung aller Belange in die Abwiagung, und dazu gehoren
auch die Belange der Eigentiimerin. Die GroBe der Einkaufspassage ist mit einer
Verkaufsfliche von ca. 4.300 m? der GroBe Bensbergs angemessen. Das Vorhaben
Marktgalerie wird als Chance fiir eine Neugestaltung wesentlicher Teile des Bensberger
Zentrums angesehen. So wird die Verbindung der unterschiedlichen Topographieebenen
SchloBstraBe/Markt liberhaupt erst mit dem Abriss des ehemaligen Loewen-Centers und
durch Grundstiickstausch mit der Eigentiimerin mdglich. Ziel fiihrend kann in einer
solchen Situation nur der gemeinsame Weg mit einem Vorhabentriger sein.

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

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

mit Schreiben vom 19.01.13

Kurzfassung:

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

— der geplante Gebdudekorper Marktgalerie zu méchtig ist.

Es wird angeregt,

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

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

— auf die Stellpliatze auf dem Markt zu verzichten.

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

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwénde von Biirgern und Trégern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in
wesentlichen Teilen {iberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an seiner
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme
des sichtbaren Gebdudekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstraf3e statt und
in der SchloBstraBe wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt.
Ein Teil der hierdurch verloren gehenden Geschéftsfliche wird dadurch kompensiert,
dass sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von
dieser aus wird man durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die
Terrassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstra3e 63 gefiihrt.
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Das Stadtbild der Schlossstadt Bensberg stellt sich je nach Standort sehr unterschiedlich
dar. Die gewachsene Struktur des Bensberger Zentrum ist historisch zuerst einmal von
den massiven Gebédudekdrpern des alten (Rathaus) und neuen Schlosses geprigt. Auch
die sie umgebende historische Bebauung war bereits bis zu drei Geschosse mit
zusitzlichem Satteldach hoch. Lediglich durch ein deutliches Absetzen der einzelnen
Gebdude voneinander entstand eine gewisse Kleinteiligkeit. Diese Struktur wurde
jedoch in den 70er Jahren deutlich hin zu groBmaBstablicher, bis zu 6-geschossiger
Bebauung verdndert. In einem solchen Umfeld kann es dem Vorhabentrdger der
Marktgalerie nicht verwehrt werden, sich in Gebdudehohe und -masse eben dieser
Bebauung anzupassen, insbesondere da sein Gebédude vorrangig in der SchloBstraf3e
seine Wirkung entfaltet. Beachtlich ist hierbei auch, dass bereits heute aus dem
vorhandenen Bebauungsplan das Recht fiir bis zu 4 Geschosse auf dem ehemaligen
Loewen-Center besteht. Mit den bereits geschilderten Anderungen an der Marktgalerie
haben sich die optisch sichtbaren Baumassen jedoch noch einmal deutlich verringert.
Die weiterhin sichtbare Baumasse ist der Nutzung eines Einkaufszentrums geschuldet
und wird in Bezug auf ihre Lage als angemessen angesehen.

Mit der Neuplanung hat sich auch die Anlieferung der Marktgalerie verdndert. Sie ist im
Gebdude weiter nach Norden geriickt. Durch die Zuriicknahme der Gebédudeflucht am
Markt kann nunmehr auf eigenem Grundstiick gewendet werden. Der Markt wird
demzufolge nicht mehr als Rangierfliche genutzt.

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

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

mit Schreiben vom 16.01.13

Kurzfassung:

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

aufs Schreiben vom 12.10.12

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

Liste mit 208 Unterschriften

Mit einem Gegenentwurf wird angeregt,

— die beiden Ebenen Bensbergs, SchloBstraBe und Markt durch eine breite mittige
Treppe zu verbinden.
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— diese Treppe durch mehrere Zwischenebenen zu staffeln und daran intime
Ladenlokale anzusiedeln.

— einen Lebensmittelladen auf der unteren Ebene anzusiedeln.

— unter der Treppe ein Parkhaus vorzusehen.

— die Anlieferung mit kleineren Lieferwagen von beiden Ebenen vorzusehen.

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

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

Als Kompromiss wird angeregt,

— die geplante Treppe deutlich zu verbreitern.

— entlang der Treppe auf jeder Plattform Geschéfte vorzusehen.

— den Platz an der Schlofstrale durch weitere Zuriicknahme des Gebdudekorpers
Marktgalerie zu vergrofern.

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

— 1im oberen Bereich der Marktgalerie auch Gastronomie mit Blick iiber Kd&ln
vorzusehen.

— Die Versorgungszone unter den Marktplatz oder von der SchloBstrale, durch
Untertunnelung fiir ein Warencontainer-Laufband vorzusehen.

Die Alternativplanung Neuendorff wird befiirwortet.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwénde von Biirgern und Trégern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in
wesentlichen Teilen {iiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an seiner
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme
des sichtbaren Gebdudekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralle statt und
in der SchloBstraBe wurde die Gebédudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt.
Ein Teil der hierdurch verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert,
dass sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von
dieser aus wird man durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die
Terrassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstrale 63 gefiihrt. Im Weiteren wurde
die 7. Variante zur Anlieferung der Marktgalerie vom Markt vorgelegt. Durch die
Zuriicknahme der Gebdudeflucht am Markt kann nunmehr auf eigenem Grundstiick
gewendet werden. Der Markt wird demzufolge nicht mehr als Rangierfliche genutzt.

Im Bereich des ehemaligen Loewen-Centers hat der Bebauungsplan einen gesetzlich
zuldssigen Vorhabenbezug, d.h. die Planungsvorschlige des Vorhabentriagers konnen
im Verfahren lediglich im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde abgelehnt,
beflirwortet oder durch Anregungen mitgestaltet werden. Dementsprechend konnen
damit Alternativplanungen wie von den Schiilern des AMG vorgestellt immer nur als
Anregung zur Diskussion dienen. Insbesondere, da die Eigentiimerin immer wieder
deutlich gemacht hat, dass sie ihr Grundstiick mit ihrem Architekten selbst entwickeln
und bebauen will. Da der Vorhabentriager das alleinige wirtschaftliche Risiko fiir seine
Immobilie trdgt, muss ihm auch ein Gestaltungsspielraum zugestanden werden.
Fachlich gibt es keinen Grund anzunehmen, dass eine Passage des geplanten Typs nicht
funktioniert. Es ist jedoch fraglich, ob Geschifte entlang von Treppen gestaffelt,
wegfiihrend von der eigentlichen EinkaufsstraBe funktionieren, da am Markt keine
Nutzung vorhanden ist, die geniligend Passanten-Frequenz aufweist.
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Die geplante Treppe hat an ihrer engsten Stelle am Markt eine lichten Breite von 4,0 m
und weitet sich zur Naturbilhne hin auf 5,50 m auf. Sie ist damit fiir Bensberg
angemessen.

Der Platz an der SchloBstrae wurde mit den Anderungen zur Marktgalerie auf ca. 900
m? vergrofert. Weiterhin sieht die Planung der Marktgalerie am Markt neben der
Anlieferung und den Parketagen Wohnungen und ein Restaurant mit Blick auf Koln
VOr.

Der Marktplatz befindet sich im Eigentum der Stadt und der Vorhabentrdger miisste fiir
Nutzungen unter diesem zusétzliche Fldchen von der Stadt kaufen. Unabhéngig hiervon
machen die geologischen und geschichtlichen Verhdltnisse am Markt ein solches
Unterfangen eher unrealistisch oder zumindest nicht finanzierbar.

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

mit Mail vom 22.01.13

B 30

Kurzfassung:

Bedenken die Marktgalerie Bensberg, da
— sie unattraktiv ist.
Die Alternativplanung Neuendorff wird beflirwortet.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwénde von Biirgern und Tragern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in
wesentlichen Teilen tiiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an seiner
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme
des sichtbaren Gebdudekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstrale statt und
in der Schlofstrale wurde die Gebdudefront zur Naturbithne hin weiter abgewinkelt.
Ein Teil der hierdurch verloren gehenden Geschéftsfliche wird dadurch kompensiert,
dass sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzflache schiebt. Von
dieser aus wird man durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die
Terrassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstrafle 63 gefiihrt.

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

zu Protokoll am 23.01.13

Kurzfassung:
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Bedenken die Marktgalerie Bensberg, da sie

— in Hohe und Ausma@ iiberdimensioniert und klotzig wirkt.

Es wird angeregt,

— den Blick von der Schlof3straf3e auf die oberen Bereiche Rathaus, Markt und Schloss
zu erhalten.

— den Markt nicht als Parkplatz zu missbrauchen.

Die Alternativplanung Neuendorff wird befiirwortet.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwédnde von Biirgern und Trégern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in
wesentlichen Teilen tiiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an seiner
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme
des sichtbaren Gebdudekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralle statt und
in der SchloBstraBe wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt.
Ein Teil der hierdurch verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert,
dass sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von
dieser aus wird man durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die
Terrassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstra3e 63 gefiihrt.

Der Erhalt von Sichtachsen ist nicht nur fiir zahlreiche Biirger, sondern auch fiir die
Denkmalpflege und Stadtplanung von groBer Bedeutung. Der heute schone Blick aus
der SchlofistraBe auf das Rathausturmensemble ist nicht historisch zu belegen, sondern
wurde erst mit Abriss der am Markt urspriinglich vorhandenen 3-geschossigen
Bebauung und dem Bau des Loewen-Centers freigelegt. Jedoch gibt auch der an dieser
Stelle bisher giiltige Bebauungsplan Nr. 51/1 keine Rechtssicherheit fiir diese
Sichtbeziehung, da er sowohl auf dem Loewen-Center, als auch auf dem
Nachbargebdude SchloBstrale 63 weitere Geschosse zuldsst. Daher wurde in
Gesprachen zwischen LVR Amt fiir Bodendenkmalpflege, der Stadtplanung und dem
Vorhabentriger ein anderer Ansatz zum Umgang mit den Sichtbeziehungen gesucht.
Nachdem es in der Natur der Sichtbeziehungen liegt, sich mit dem jeweiligen Standort
des Betrachters zu verdndern, wurden als erstes in der SchloBstrae Standpunkte
festgelegt, von denen aus der Rathausturm und das Schloss auch nach dem Bau der
Marktgalerie sichtbar bleiben sollen. So soll aus der SchlostraBe von Westen der Blick
auf das Rathausturmensemble bis in etwa auf die Hohe des Gebdudes Schlofstralie 40
und von Stiden der auf das Schloss bis in etwa auf die Hohe des Gebdudes SchlofBstra3e
56 erhalten bleiben. Fiir den Blick auf das Schloss ist weiterhin die bauliche Situation in
der EngelbertstraBe von Bedeutung. Von diesen Standpunkten aus durchgefiihrte
Sichtstudien fiihrten zu einer wesentliche Uberarbeitung der Planung Marktgalerie. So
wurde nicht nur auf das 5. Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das
4. OG an der nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch an der
Engelbertstralle fand eine Zuriicknahme der Marktgalerie in die Flucht des Wohnriegels
statt.

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

59



B 31

Markt wird nachgezogen, sobald die Planungen dort konkret sind. Der Markt dient
bereits heute als Parkplatz ausschlieBlich dem Verkehr.

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

zu Protokoll am 23.01.13

Kurzfassung:

Bedenken die Marktgalerie Bensberg, da

— sie liberdimensioniert, zu hoch und klotzig wirkt.

— der Markt hierdurch eingeengt wird.

— wegen ihres Vorspringens nicht den Fassadenverlauf in der SchloBstral3e aufnimmt.

— SchloBstralle und Markt optisch trennt.

Es wird angeregt,

— in der Marktgalerie einen Fahrstuhl fiir Kinderwagen und Rollstiihle vorzusehen.

— den Markt vom Parken freizuhalten und als Ersatz ein Parkhaus neben dem Museum
zu Planen.

— die FuBBgéngerzone zu erhalten und vom Verkehr freizuhalten.

Die Alternativplanung Neuendorff wird beflirwortet.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwénde von Biirgern und Tragern o6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in
wesentlichen Teilen tiiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an seiner
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme
des sichtbaren Gebdudekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstral3e statt und
in der Schlofstrale wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt.
Ein Teil der hierdurch verloren gehenden Geschéftsfliche wird dadurch kompensiert,
dass sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzflache schiebt. Von
dieser aus wird man durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die
Terrassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstrafle 63 gefiihrt.

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

Auf Seiten des ehemaligen Loewen-Center hat die SchloBstrae bisher keinen klaren
Fassadenverlauf, vielmehr 6ffnet und weitet sich der Stralenraum unregelmiBig. Mit
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der Marktgalerie erhélt die SchloBstraBBe einen klaren Stralenraum, dhnlich dem der
oberen SchloBstraf3e.

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

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

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

mit Schreiben vom 23.01.13

Kurzfassung:

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

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

Es wird angeregt,

— ein nachhaltiges Stadtentwicklungskonzept fiir diesen Bereich zu entwickeln und
danach Baurecht zu schaffen.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwédnde von Biirgern und Trégern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in
wesentlichen Teilen {iiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an seiner
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme
des sichtbaren Gebdudekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralle statt und
in der SchloBstraBe wurde die Gebédudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt.
Ein Teil der hierdurch verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert,
dass sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von
dieser aus wird man durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die
Terrassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstra3e 63 gefiihrt.

Der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- umfasst ein grofleres Plangebiet, das auch
den Markt beinhaltet. Aktuelle Planungsentwicklungen am Markt machten es, bei
gleichzeitigem Termindruck fiir das Vorhaben Marktgalerie, jedoch erforderlich das
Plangebiet in zwei Teilbereiche aufzuteilen. Der westlich der StraBe Markt liegende
Teil 1 wird mit der Marktgalerie zeitnah weitergefiihrt. Der Ostliche Teil 2 mit dem
Markt wird nachgezogen, sobald die Planungen dort konkret sind. Die stidtebaulichen
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Ziele des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- sind in seiner Begriindung
ausfiihrlich dargelegt. Das Vorhaben Marktgalerie wird von der Stadtverwaltung als
Chance fiir eine Neugestaltung wesentlicher Teile des Bensberger Zentrums angesehen.
So wird das Ziel aus der Rahmenplanung Bensberg, eine Verbindung der
unterschiedlichen Topographieebenen SchlofstraBe/Markt iiberhaupt erst mit dem
Abriss des ehemaligen Loewen-Centers und durch Grundstiickstausch mit der
Eigentiimerin moglich. Ziel fithrend kann in einer solchen Situation nur der
gemeinsame Weg mit einem Vorhabentrdger sein. Eine solche Vorgehensweise ist nicht
nur legitim, sondern dariiber hinausgehend gibt der Gesetzgeber mit dem §12 im
Baugesetzbuch (BauGB) sogar die Moglichkeit zu einer reinen Vorhabentragerplanung.
Mit dem Bebauungsplan Marktgalerie werden Ziele aus der Rahmenplanung Bensberg
umgesetzt.

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

mit Schreiben vom 21.01.13

Kurzfassung:

Es bestehen Bedenken gegen das Vorhaben Marktgalerie, da

— auch die modifizierte Planung nicht in die Umgebung passt.

— der Bauklotz Bensberg zerstort.

Die Alternativplanung Neuendorff wird befiirwortet.

Weiterhin Bezug auf

das Schreiben vom 14.10.12

Bedenken gegen das Vorhaben Marktgalerie, da

— durch seine Hohe das Ortsbild verschandelt und

— der Blick ins Rheintal versperrt wird.

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

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

Kaufwiinsche erfiillt werden konnen.

Es wird angeregt,

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

— einen grofziigiger Zugang von der SchlofstraBe zum Markt mit angrenzenden
Geschiften einzurichten.

— den Markt in die Planung einzubeziehen.

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

den Zeitungsartikel vom 16.01. /21.01.13
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Bedenken gegen das Vorhaben Marktgalerie, da die Planung

— den Ortskern unkorrigierbar und auf Dauer beschéddigen.

— keine harmonischen Ubergiinge zu den beiden Anschlussseiten schafft.

Es wird angeregt,

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

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwénde von Biirgern und Tragern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in
wesentlichen Teilen {iberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das S.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an seiner
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme
des sichtbaren Gebdudekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstraf3e statt und
in der SchlofistraBe wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt.
Ein Teil der hierdurch verloren gehenden Geschéftsfliche wird dadurch kompensiert,
dass sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von
dieser aus wird man durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die
Terrassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstral3e 63 gefiihrt.

Die Umgebung der Marktgalerie stellt sich sehr heterogen dar. Die gewachsene Struktur
des Bensberger Zentrum ist historisch zuerst einmal von den massiven Gebdudekorpern
des alten (Rathaus) und neuen Schlosses geprigt. Auch die sie umgebende historische
Bebauung war bereits bis zu drei Geschosse mit zusétzlichem Satteldach hoch.
Lediglich durch ein deutliches Absetzen der einzelnen Gebdude voneinander entstand
eine gewisse Kleinteiligkeit. Diese Struktur wurde jedoch in den 70er Jahren deutlich
hin zu groBmaBstiblicher, bis zu 6-geschossiger Bebauung verindert. In einem solchen
Umfeld kann es dem Vorhabentrdger der Marktgalerie nicht verwehrt werden, sich in
Gebdudehohe und -Masse eben dieser Bebauung anzupassen. Beachtlich ist hierbei
auch, dass bereits heute aus dem vorhandenen Bebauungsplan das Recht fiir ein
weiteres Geschoss auf dem ehemaligen Loewen-Center besteht. Nach der 1.
Offentlichen Auslegung wurde der Entwurf zur Marktgalerie erneut in wesentlichen
Bereichen {iiberarbeitet. So wurde nicht nur auf das 5. Obergeschoss (OG) ganz
verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an der nord/westlichen Ecke deutlich
zuriickversetzt. Die weiterhin sichtbare Baumasse ist der Nutzung eines
Einkaufszentrums geschuldet und wird in Bezug auf ihre Lage als angemessen
angesehen

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

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

Fiir den BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- wurde eine Auswirkungs- und
Vertraglichkeitsanalyse durch das Biiro Stadt und Handel erstellt. Dieses weist keine
nachteiligen Auswirkungen der Marktgalerie auf andere zentrale Versorgungsbereiche
nach. Die Grofe der Einkaufspassage ist mit einer Verkaufsfldche von ca. 4.300 m? der
GroBe Bensbergs angemessen. Auch gibt es fachlich keinen Grund anzunehmen, dass
eine Passage des geplanten Typs nicht funktioniert. Der Bensberger Handel verspricht
sich mit dem Bau der Marktgalerie eine Belebung der Bensberger Innenstadt. Im
Zusammenhang mit vorhandenen Geschéftsleerstinden muss die Frage gestellt werden,
was ist Ursache und was ist Wirkung.

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

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

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

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

Das nunmehr geplante Bauvolumen fiigt sich in seiner Hohe sowohl am Markt, als auch
in der SchloBstral3e in die bestehende Bebauung ein.

mit Schreiben vom 21.01.13

Kurzfassung:

Es bestehen Bedenken gegen das Vorhaben Marktgalerie, da

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

— ihre Hohe in der SchloBstrae (16m) und ihre Linge (68m) den Blick auf die
historische Kulisse versperrt.

Es wird angeregt,

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

— durch stirkeres Terrassieren dem Gebédude in der SchloBstralle die Hohewirkung zu
nehmen.

— die Gesamthohe des Gebédudes durch Reduzierung der Etagen zu verringern.
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— die nordwestliche Gebdudeecke zugunsten Besonnung des geplanten Platzes weiter
zuriickzunehmen.

— durch zusitzliche Gestaltungselemente den Gebaudekorper stirker zu gliedern.

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

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

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

— alle Ortsebenen behindertengerecht (Fahrstuhl) zugédnglich zu machen.

— die Fullgéngerzone zu erhalten und zum Erlebnisraum auszugestalten.

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

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwénde von Biirgern und Trégern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in
wesentlichen Teilen {iiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an seiner
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme
des sichtbaren Gebdudekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralle statt und
in der SchloBstraBe wurde die Gebédudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt.
Ein Teil der hierdurch verloren gehenden Geschiftsflache wird dadurch kompensiert,
dass sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von
dieser aus wird man durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die
Terrassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstrafle 63 gefiihrt.

Ohne Zweifel verdndert sich im Bereich der Marktgalerie der Stralenraum der
SchloBstraBBe deutlich. Mit einer zukiinftigen Breite von an ihrer engsten Stelle 15 m
und begleitender 3 — 5-geschossiger Bebauung wird die SchloBstra3e nach dem Bau der
Marktgalerie den Charakter einer ganz normalen und einem Zentrum angemessenen
Strafle haben, vergleichbar mit dem der oberen SchloBstraf3e. Innerhalb eines solchen
StraBBenprofils sind sowohl eine Fullgéngerzone, als auch eine Durchfahrbarkeit
denkbar. Nach Auskunft des Ordnungsamtes bendtigt der Wochenmarkt eine
StraBBenbreite von 14 m. Der Verlust an 6ffentlichem Raum in der Breite wird durch
eine Vergroflerung der Naturbiihne kompensiert. Der hier entstechende Platz wird mit
einer GroBe von ca. 900m? Raum fiir zahlreiche Aktivititen bieten. Durch die direkte
Treppenverbindung kann dabei sogar der Markt einbezogen werden. Die Treppe hat an
ihrer engsten Stelle am Markt eine lichten Breite von 4,0 m und weitet sich zur
Naturbiihne hin auf 5,50 m auf. Mit weiterhin grof3ziigigen Absédtzen kann sie
keinesfalls als Nottreppe angesehen werden. Nach Bau der Marktgalerie werden
unabhdngig vom Bebauungsplanverfahren alle sie umgebenden offentlichen Flichen
neu gestaltet werden miissen. Der Bebauungsplan sichert lediglich die hierfiir
erforderlichen Fliachen. Fiir die Planung der oOffentlichen Flichen wurde das Biiro
Schaller, Koln bereits beauftrag.

Der Erhalt von Sichtachsen ist nicht nur fiir zahlreiche Biirger, sondern auch fiir die
Denkmalpflege und Stadtplanung von groBer Bedeutung. Der heute schone Blick aus
der SchloBstraf3e auf das Rathausturmensemble ist nicht historisch zu belegen, sondern
wurde erst mit Abriss der am Markt urspriinglich vorhandenen 3-geschossigen
Bebauung und dem Bau des Loewen-Centers freigelegt. Jedoch gibt auch der an dieser
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Stelle bisher giiltige Bebauungsplan Nr. 51/1 keine Rechtssicherheit fiir diese
Sichtbeziehung, da er sowohl auf dem Loewen-Center, als auch auf dem
Nachbargebdude SchloBstrale 63 weitere Geschosse zuldsst. Daher wurde in
Gesprachen zwischen LVR Amt fiir Bodendenkmalpflege, der Stadtplanung und dem
Vorhabentrager ein anderer Ansatz zum Umgang mit den Sichtbeziehungen gesucht.
Nachdem es in der Natur der Sichtbeziehungen liegt, sich mit dem jeweiligen Standort
des Betrachters zu verdndern, wurden als erstes in der SchloBstrae Standpunkte
festgelegt, von denen aus der Rathausturm und das Schloss auch nach dem Bau der
Marktgalerie sichtbar bleiben sollen. So soll aus der SchlofstraBe von Westen der Blick
auf das Rathausturmensemble bis in etwa auf die Hohe des Gebdudes Schlofstralie 40
und von Siiden der auf das Schloss bis in etwa auf die Hohe des Gebdudes SchloBstral3e
56 erhalten bleiben. Fiir den Blick auf das Schloss ist weiterhin die bauliche Situation in
der EngelbertstraBe von Bedeutung. Von diesen Standpunkten aus durchgefiihrte
Sichtstudien fiihrten zu einer wesentlichen Uberarbeitung der Planung Marktgalerie. So
wurde nicht nur auf das 5. Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das
4. OG an der nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch an der
Engelbertstralle fand eine Zuriicknahme der Marktgalerie in die Flucht des Wohnriegels
statt.

Das Plangebiet des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- wird auf mehreren Ebenen
zwischen Schlofstrale und Markt/Engelbertstrale durchgingig begehbar sein, zum
einen sind dies unabhéngig von der Marktgalerie die bereits bestehende Treppe iliber die
Immobilie SchloBstrale 63 und zum anderen die geplante Treppe zwischen Naturbiihne
und Markt. Der nach der 1. offentlichen Auslegung {iiberarbeitete Entwurf der
Marktgalerie sieht zusitzlich ein Geflecht von barrierefreien Verbindungen vor.
Vergleichbar mit der iiber das Loewen-Center vorhandenen, wird es eine Verbindung
aus der SchloBstra3e iiber die Naturbiihne durch die nunmehr geplante Passage im 1.
OG iiber die Immobilie SchloBstraBe 63 entlang des Wohngebéduderiegels bis zur
Engelbertstrale geben. Innerhalb der Passage ist weiterhin iiber eine Rolltreppe eine
Verbindung ins Erdgeschoss (EG) und dort auf die SchloBstraBe vorgesehen. Der
urspriinglich in der siidlichen Gebédudeecke geplante 6ffentlich zugingliche Aufzug ist
ins Gebdudeinnere geriickt. Man erreicht ihn durch die Verkaufspassage im EG. Uber
den Aufzug werden neben den Verkaufsetagen und Parkdecks auch das im 4. OG
geplante Restaurant erreicht. Der weiterhin aber auch mdogliche direkte Zugang zum
Markt hat sich mit der neuen Lage deutlich verkiirzt, was diese barrierefreie Verbindung
deutlich attraktiver macht. Einzelheiten zur Zugénglichkeit werden in einem
stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Regelungsgegenstand eines Bebauungsplans sind ausschlieBlich materielle Ziele fiir die
Bodennutzung. Der Festsetzungskatalog eines Bebauungsplans ist im § 9 BauGB
abschlieBend geregelt. Verkehrsregelnde und gestalterische MaBnahmen in den
offentlichen Flidchen gehdren nicht dazu. Der Bebauungsplan sichert lediglich die
hierfiir erforderlichen Fldchen. Nach Bau der Marktgalerie werden jedoch unabhéngig
vom Bebauungsplanverfahren alle sie umgebenden o6ffentlichen Fldchen neu gestaltet
werden miissen. Es wird Aufgabe des hierzu beauftragten Planungsbiiros Schaller, K&ln
sein, eine Schluchtwirkung zu vermeiden.

In erster Linie wird zurzeit ein Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt. Dass dieses mit
der Marktgalerie bereits einen Vorhabenbezug hat, macht es iiberhaupt erst moglich
Details der Ausfiihrungsplanung zu beurteilen. Da das Projekt Marktgalerie Bedeutung
fiir die gesamte Bensberger Innenstadt hat, wurde zur Veranschaulichung der Ziele des
Bebauungsplans auf Mittel zuriickgegriffen, die {iber das {iibliche Mall im
Bebauungsplanverfahren hinausgehen. So hat die Verwaltung ein Modell der Innenstadt
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von Bensberg erstellen lassen, in das der Vorhabentriger seinen jeweiligen
Planungstand als Einsatzmodell einfiigt. Das Modell ist wihrend der Offnungszeiten der
Stadtverwaltung offentlich zugénglich. Die weitere Présentation ihres Vorhabens ist
Sache des Vorhabentrigers. Die Errichtung eines Baugeriistes vor Ort zur
Veranschaulichung des Gebdudevolumens und andere visuelle Darstellungen wurden
zwar vom Vorhabentriger in Erwégung gezogen, jedoch nicht umgesetzt.

mit Schreiben vom 22.01.13

Kurzfassung:

Es bestehen Bedenken gegen das Vorhaben Marktgalerie, da

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

— nicht ausreichend Alternativen durch die Verwaltung gepriift wurden.

— keine stidtebaulichen Ziele durch die Verwaltung vorgegeben wurden, sondern
allein den Investorenvorstellungen gefolgt wird.

Es wird angeregt,

— die Aufstellung des B-Plans in einem groferen Kontext zu sehen. Parksituation,
FuBgingerzone und Weiterentwicklung der SchloBstrale sollten in die
Uberlegungen zum BP einflieBen.

— eine Bedarfsermittlung hinsichtlich der zu fordernder Verkaufsflichen und
Parkplétze durchzufiihren.

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

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwdnde von Biirgern und Tragern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in
wesentlichen Teilen {iberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an seiner
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme
des sichtbaren Gebdudekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstraf3e statt und
in der SchloBstra3e wurde die Gebaudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt. Ein
Teil der hierdurch verloren gehenden Geschéftsfliche wird dadurch kompensiert, dass
sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzflache schiebt. Von dieser
aus wird man durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die Terrassenflichen
der Nachbarimmobilie SchloBstral3e 63 gefiihrt.

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

Im Bereich des ehemaligen Loewen-Centers hat der Bebauungsplan einen gesetzlich
zuldssigen Vorhabenbezug, d.h. die Planungsvorschlidge des Vorhabentrdagers konnen im
Verfahren lediglich im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde abgelehnt,
befiirwortet oder durch Anregungen mitgestaltet werden — Alternativplanungen stehen
jedoch nicht zur Wahl. Der Vorhabentriger hat jedoch mehrfach seine Planung
liberarbeitet und damit Alternativen aufgezeigt. Er hat allein 7 Varianten zur
Anlieferung der Marktgalerie vorgelegt.

Das Vorhaben Marktgalerie wird als Chance fiir eine Neugestaltung wesentlicher Teile
des Bensberger Zentrums angesehen. So wird ein Ziel der Rahmenplanung Bensberg,
die Verbindung der wunterschiedlichen Topographieebenen SchloBstra3e/Markt,
iiberhaupt erst mit dem Abriss des ehemaligen Loewen-Centers und durch
Grundstiickstausch mit der Eigentiimerin mdglich. Dartiber hinausgehend verbietet die
finanzielle Lage der Stadt den Ankauf von Schliisselgrundstiicken, wie das des Loewen-
Centers. Zielfithrend kann in einer solchen Situation nur der gemeinsame Weg mit
einem Vorhabentrager sein.

Regelungsgegenstand eines Bebauungsplans sind ausschlieBlich materielle Ziele fiir die
Bodennutzung. Der Festsetzungskatalog eines Bebauungsplans ist im § 9 BauGB
abschlieBend geregelt. Verkehrsregelnde MaBBnahmen und MaBnahmen zur Steuerung
des Handels gehdren nicht dazu. Fragen im groferen Kontext beispielsweise der
Entwicklung der SchloBstraBe sind Aufgabe der Stadtentwicklung oder
Wirtschaftsforderung.

Fiir den BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- wurde eine Auswirkungs- und
Vertraglichkeitsanalyse durch das Biiro Stadt und Handel erstellt. Dieses weist keine
nachteiligen Auswirkungen der Marktgalerie auf andere zentrale Versorgungsbereiche
nach. Die GroBle der Einkaufspassage ist mit einer Verkaufsfliche von ca. 4.300 m? der
GroBle Bensbergs angemessen. Auch gibt es fachlich keinen Grund anzunehmen, dass
eine Passage des geplanten Typs nicht funktioniert. Die Bedarfsermittlung von
Stellpldtzen ist in der Landesbauordnung geregelt und damit Gegenstand der
nachfolgenden Baugenehmigung.

mit Schreiben vom 22.01.13

Kurzfassung:

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

— nicht erkennbar ist, warum der Teil 2 mit dem Markt aktuell nicht bearbeitet wird.

— das Gebdude SchloBstrale 63 nicht in die Planung einbezogen ist und als
stadtebaulicher Torso zuriickbleibt.

— die Gebdude 7 — 9 an der Wipperfiirther Strale im Plangebiet ausgeklammert
wurden.

— die geplante Treppe zu weit in die Zufahrt der Tiefgarage Goethehaus hineingreift.
Es wird eine klare Trennung durch einen Griinstreifen fiir notwendig erachtet.
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Es bestehen Bedenken gegen das Vorhaben Marktgalerie, da

— ihre Gebdudeecke am Platz in der SchloBstrale gestalterisch und rdumlich
unbefriedigend ist.

— ihre Andienung iiber den Markt unbefriedigend ist.

Es wird empfohlen,

— zur Beurteilung der baulichen Entwicklung, die Planung der o6ffentlichen Flachen
mit darzustellen.

— eine vertikale barrierefreie ErschlieBung zwischen Schlof3strale / Markt am
geplanten Platz vorzusehen.

— die Materialien zur Marktgalerie mit der Stadtplanung abzustimmen.

— Werbeanlagen fiir die Marktgalerie an die vorhandenen anzupassen.

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

— die Marktgalerie zum Markt hin nicht als Riickseite zu gestalten.

— eine Offentliche Probefahrt fiir die Anlieferung zu organisieren.

— eine Anlieferung fiir Sattelschlepper zwischen 6.00 — 8.00 Uhr iiber die SchloBstraf3e
zu priifen.

— Anlieferungszeiten zeitversetzt zu ermoglichen.

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

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

— der Planung mehr Zeit zu geben.

— eine fachlich versierte Gutachtergruppe zur Beurteilung der Alternativentwiirfe zu
bestellen.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwédnde von Biirgern und Trdgern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in
wesentlichen Teilen {iiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an seiner
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme
des sichtbaren Gebdudekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralle statt und
in der SchloBstraBe wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt.
Ein Teil der hierdurch verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert,
dass sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von
dieser aus wird man durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die
Terrassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstra3e 63 gefiihrt.

Der Bebauungsplan (BP) Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- umfasst ein groferes
Plangebiet, das auch den Markt beinhaltet. Aktuelle Planungsentwicklungen am Markt
machten es, bei gleichzeitigem Termindruck fiir das Vorhaben Marktgalerie, jedoch
erforderlich das Plangebiet in zwei Teilbereiche aufzuteilen. Der westlich der Strafe
Markt liegende Teil 1 wird mit der Marktgalerie zurzeit weitergefiihrt. Der 6stliche Teil
2 mit dem Markt wird nachgezogen, sobald die Planungen dort konkret sind. Die
Basisdaten und Gutachten wurden jedoch fiir den kompletten Planbereich aufgearbeitet.
Fiir die Nachbarbebauung SchloBstrale 63 hat der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg,
Teil 1- den iiblichen Angebotscharakter, da hier keine konkreten Planungen bestehen.
Der Vorhabentrdger bemiiht sich im Bauantragsverfahren im Kontakt mit der
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Eigentiimergemeinschaft zufrieden stellende Ubergiinge zu schaffen und gemeinsame
gestalterische Losungen zu finden.

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

Die Zufahrt zur Tiefgarage Goethehaus liegt zur Hélfte auf stddtischem Grundstiick.
Gleichwohl fand sie im Bebauungsplan Beriicksichtigung. Da es sich bei ihr, in Bezug
auf die Fahrzeugfrequenzen, um eine ganz normale Grundstiickseinfahrt handelt, wird
es nicht erforderlich, sie durch einen zusédtzlichen Griinstreifen von der Treppe zu
trennen. Der Bebauungsplan setzt lediglich die Fldchen fiir die unterschiedlichen
Nutzungsarten fest. FEinzelheiten zur baulichen Ausfiihrung sind Gegenstand
nachfolgender stiddtebaulichen Planungen.

Die  FahrzeugerschlieBung der  Marktgalerie baut auf das sinnvolle
ErschlieBungskonzept des Bensberger Zentrums der 70er Jahre auf. Dieses sah vor, die
SchloBstraBe als eigentliche GeschiftsstraBe weitestgehend vom Fahrverkehr
freizuhalten. Zur Trennung der Nutzungsarten wurden dem entsprechend auch die
Parkplitze um das Geschiftszentrum herum angelegt. Es gibt keinen Anlass, dieses gut
funktionierende Konzept fiir die Marktgalerie zu durchbrechen. Die Anlieferung wird
weiterhin vom Markt erfolgen. Sie ist jedoch im Gebédude weiter nach Norden geriickt.
Durch die Zuriicknahme der Marktgalerie in die Front des Wohnriegels Engelbertstrale
ist es nunmehr fiir die Anlieferfahrzeuge moglich, auf eigenem Grundstiick zu
rangieren. Der Markt wird hierzu nicht mehr in Anspruch genommen. Weiterhin wird
die Anlieferung durch eine Larmschutzwand zum Markt hin abgeschirmt. Der Markt
erhdlt mit der Marktgalerie nicht nur wieder eine Platzbegrenzung nach Westen,
sondern mit geplanter Gastronomie und Wohnungen im 4. OG auch zusétzliche
Belebung.

Das Plangebiet des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- wird auf mehreren
Ebenen zwischen SchloBstrale und Markt/EngelbertstraBe durchgédngig begehbar sein,
zum einen sind dies unabhédngig von der Marktgalerie die bereits bestehende Treppe
iiber die Immobilie SchloBstrale 63 und zum anderen die geplante Treppe zwischen
Naturbiihne und Markt. Der nach der 1. 6ffentlichen Auslegung iiberarbeitete Entwurf
der Marktgalerie sieht zusétzlich ein Geflecht von barrierefreien Verbindungen vor.
Vergleichbar mit der iiber das Loewen-Center vorhandenen wird es eine Verbindung
aus der SchloBstraBe liber die Naturbiihne durch die nunmehr geplante Passage im 1.
OG iiber die Immobilie SchloBstraBe 63 entlang des Wohngebduderiegels bis zur
Engelbertstrale geben. Innerhalb der Passage ist dariiber hinaus {iber eine Rolltreppe
eine Verbindung ins Erdgeschoss (EG) und dort auf die SchloBstrale vorgesehen. Der
urspriinglich in der siidlichen Gebdudeecke geplante 6ffentlich zugéngliche Aufzug ist
ins Gebéudeinnere geriickt. Man erreicht ihn durch die Verkaufspassage im EG. Uber
den Aufzug werden neben den Verkaufsetagen und Parkdecks auch das im 4. OG.
geplante Restaurant erreicht. Der weiterhin aber auch mdgliche direkte Zugang zum
Markt hat sich mit der neuen Lage deutlich verkiirzt, was diese barrierefreie Verbindung
deutlich attraktiver macht. FEinzelheiten zur Zugénglichkeit werden in einem
stddtebaulichen Vertrag geregelt.

Werbeanlagen und Materialien der Marktgalerie werden im stiddtebaulichen Vertrag
geregelt.

Eine Begrenzung der Zeiten fiir die Anlieferung wird im nachfolgenden
Bauantragsverfahren geregelt.
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Bei allen Aktivititen und Forderungen darf nicht aus den Augen verloren werden, dass
hier in erster Linie ein Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt wird, mit klaren sich aus
dem Baugesetzbuch (BauGB) ergebenden Regeln. Dass der BP Nr. 5258 -Marktgalerie
Bensberg, Teil 1- im Bereich der Marktgalerie bereits einen Vorhabenbezug hat,
ermoglicht es den Biirgern iiberhaupt erst, an der Gestaltung eines Gebédudes
mitzuwirken. Da sich die Stadt der Bedeutung der Marktgalerie fiir die Bensberger
Innenstadt bewusst war, hat sie zur Veranschaulichung der Planung auf Mittel
zuriickgegriffen, die liber das libliche Maf} im Bebauungsplanverfahren hinausgehen. So
wurde ein Modell der Innenstadt von Bensberg erstellt, in das der Vorhabentriger
seinen jeweiligen Planungstand als Einsatzmodell einfiigt. Die Errichtung eines
Baugeriistes vor Ort zur Veranschaulichung des Gebaudevolumens und andere visuelle
Darstellungen wurden zwar vom Vorhabentrdger in Erwédgung gezogen, jedoch nicht
umgesetzt.

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

mit Schreiben vom 22.01.13

Kurzfassung:

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

— sich nicht in den Charakter von Bensberg einfiigt.

Es wird eine Standortanalyse gefordert.

Die Alternativplanung Neuendorff wird befiirwortet.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwinde von Biirgern und Tragern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in
wesentlichen Teilen iiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das S.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an seiner
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme
des sichtbaren Gebdudekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstraf3e statt und
in der SchloBstrale wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt.
Ein Teil der hierdurch verloren gehenden Geschéftsfliche wird dadurch kompensiert,
dass sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfldche schiebt. Von
dieser aus wird man durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die
Terrassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstral3e 63 gefiihrt.

Das Vorhaben Marktgalerie wird von der Stadtverwaltung als Chance fiir eine
Neugestaltung wesentlicher Teile des Bensberger Zentrums angesehen. So wird das Ziel
aus der Rahmenplanung Bensberg, eine Verbindung der unterschiedlichen
Topographieebenen SchloBstraBe/Markt herzustellen, iiberhaupt erst mit dem Abriss des
ehemaligen Loewen-Centers und durch Grundstiickstausch mit der Eigentiimerin
moglich.
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Der Charakter des Stadtkerns der Schlossstadt Bensberg stellt sich je nach Standort sehr
unterschiedlich dar. Da aus dem Schreiben des Einwenders nicht erkennbar ist, welchen
Standort er fiir seine Feststellung gewdhlt hat, kann lediglich eine allgemeine
Abwiégung in diesem Punkt erfolgen. Die gewachsene Struktur des Bensberger Zentrum
ist historisch zuerst einmal von den massiven Gebaudekorpern des alten (Rathaus) und
neunen Schlosses geprigt. Auch die sie umgebende historische Bebauung war bereits
bis zu drei Geschosse mit zusétzlichem Satteldach hoch. Lediglich durch ein deutliches
Absetzen der einzelnen Gebdude voneinander entstand eine gewisse Kleinteiligkeit.
Diese Struktur wurde jedoch in den 70er Jahren deutlich hin zu groBmaBstéblicher, bis
zu 6-geschossiger Bebauung verdndert. In einem solchen Umfeld kann es dem
Vorhabentriager der Marktgalerie nicht verwehrt werden, sich in Gebdudehohe und
-masse eben dieser Bebauung anzupassen, insbesondere da sein Gebdude vorrangig in
der SchloBstralle seine Wirkung entfaltet. Beachtlich ist hierbei auch, dass bereits heute
aus dem vorhandenen Bebauungsplan das Recht fiir ein weiteres Geschoss auf dem
ehemaligen Loewen-Center besteht. Mit den bereits geschilderten Anderungen an der
Marktgalerie haben sich die optisch sichtbaren Baumassen jedoch noch einmal deutlich
verringert. Die weiterhin sichtbare Baumasse ist der Nutzung eines Einkaufszentrums
geschuldet und wird in Bezug auf ihre Lage als angemessen angesehen.

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

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

zu Protokoll am 23.01.13

Kurzfassung:

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

— die SchloBstraBBe zu sehr einengt.

Die Alternativplanung Neuendorff wird befiirwortet.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwinde von Biirgern und Tragern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in
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wesentlichen Teilen {iberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an seiner
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme
des sichtbaren Gebdudekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralle statt und
in der SchloBstraBe wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt.
Ein Teil der hierdurch verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert,
dass sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von
dieser aus wird man durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die
Terrassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstrafle 63 gefiihrt.

Ohne Zweifel verdndert sich im Bereich der Marktgalerie der Stralenraum der
SchloBstraBBe deutlich. Mit einer zukiinftigen Breite von an ihrer engsten Stelle 15 m
und begleitender 3 — 5-geschossiger Bebauung wird die SchloBstra3e nach dem Bau der
Marktgalerie den Charakter einer ganz normalen und einem Zentrum angemessenen
Strafle haben, vergleichbar mit dem der oberen SchloBstrafle. Innerhalb eines solchen
StraBBenprofils sind sowohl eine Fullgéngerzone, als auch eine Durchfahrbarkeit
denkbar. Nach Auskunft des Ordnungsamtes bendtigt der Wochenmarkt eine
StraBBenbreite von 14 m. Der Verlust an 6ffentlichem Raum in der Breite wird durch
eine Vergrolerung der Naturbiihne kompensiert. Der hier entstechende Platz wird mit
einer GroBe von ca. 900m? Raum fiir zahlreiche Aktivititen bieten. Durch die direkte
Treppenverbindung kann dabei sogar der Markt einbezogen werden. Die Treppe hat an
ihrer engsten Stelle am Markt eine lichten Breite von 4,0 m und weitet sich zur
Naturbiihne hin auf 5,50 m auf. Mit weiterhin grof3ziigigen Abséitzen kann sie
keinesfalls als Nottreppe angesehen werden. Nach Bau der Marktgalerie werden
unabhidngig vom Bebauungsplanverfahren alle sie umgebenden offentlichen Flichen
neu gestaltet werden miissen. Der Bebauungsplan sichert lediglich die hierfiir
erforderlichen Fliachen. Fiir die Planung der oOffentlichen Flichen wurde das Biiro
Schaller, K&ln bereits beauftragt.

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

mit Mail am 23.01.13

Kurzfassung:

Es bestehen Bedenken gegen das Vorhaben Marktgalerie, da sie

— ein iiberdimensionierter Klotz ist.

— den Blick auf Rathaus und Schloss versperrt.

— die FulBgdngerzone einengt und damit der Lichteinfall geringer ist.
Es wird angeregt, dass

— alte Gebdude zu sanieren.

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

— die Stadt den Grundstiicksverkauf verweigert.

— der jetzige BP beibehalten wird.
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— der Investor gezwungen wird sein Gebdude zu einem akzeptablen Preis zu
verkaufen.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwénde von Biirgern und Tragern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in
wesentlichen Teilen {iberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das S.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an seiner
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme
des sichtbaren Gebdudekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstraf3e statt und
in der SchloBstrale wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt.
Ein Teil der hierdurch verloren gehenden Geschéftsfliche wird dadurch kompensiert,
dass sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von
dieser aus wird man durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die
Terrassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstral3e 63 gefiihrt.

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

Ohne Zweifel verdndert sich im Bereich der Marktgalerie der Stralenraum der
SchloBstraBBe deutlich. Mit einer zukiinftigen Breite von an ihrer engsten Stelle 15 m
und begleitender 3 — 5-geschossiger Bebauung wird die SchloBstra3e nach dem Bau der
Marktgalerie den Charakter einer ganz normalen und einem Zentrum angemessenen
Strale haben, vergleichbar mit dem der oberen SchloBstrae. Der Verlust an
offentlichem Raum in der Breite wird durch eine VergroBerung der Naturbiihne
kompensiert. Der hier entstehende Platz wird mit einer GréB3e von ca. 900m? Raum fiir
zahlreiche Aktivititen bieten. Die Lichtverhiltnisse werden sind in der SchloBstrale im
Bereich der Marktgalerie kaum é@ndern, da sie mit ihrer Ausrichtung von Siid/Osten
nach Nord/Westen eher von den vorhandenen Gebéduden der gegeniiberliegenden Seite
verschattet wird.
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Das Vorhaben Marktgalerie wird als Chance fiir eine Neugestaltung wesentlicher Teile
des Bensberger Zentrums angesehen. So wird ein Ziel aus der Rahmenplanung, die
Verbindung der unterschiedlichen Topographieebenen SchloBstrale/Markt herzustellen,
iiberhaupt erst mit dem Abriss des ehemaligen Loewen-Centers und durch
Grundstiickstausch mit der Eigentiimerin moglich. Auch verbietet die finanzielle Lage
der Stadt den Ankauf von Schliisselgrundstiicken, wie das des Loewen-Centers. Ziel
fihrend kann in einer solchen Situation nur der gemeinsame Weg mit einem
Vorhabentriager sein.

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

Bei der Forderung den zurzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 51/1
beizubehalten wird verkannt, dass dieser weitere Baurecht bis zu 4 Geschossen
beinhaltet. Auch macht der Leerstand des ehemaligen Loewen-Centers deutlich, dass
Einkaufzentren in dieser Form heute nicht mehr funktionieren.

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

Kurzfassung:
Schreiben vom 22.01.13, wie B 3

zusitzlich mit Schreiben vom 25.01.13

wurde zur marktwirtschaftlichen Entscheidungsfindung eine CD-Rom mit dem ARD

Plusminus Bericht ,,Einkaufszentren — Beleben tiberdachte Center die Innenstiadte vom

23.01.13 beigefiigt.

zusitzlich im Schreiben vom 02.11.12 wurden

— ein Verkehrsgutachten und eine Marktanalyse eingefordert.

Es bestehen Bedenken gegen das Vorhaben Marktgalerie, da

— die Kadettenstraf3e nicht in der Lage ist, mehr LKW-Verkehr aufzunehmen

— durch LKW-Verkehr Giebelschdden am Goethehaus befiirchtet werden.

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

— sie den ,,Goetheblick zunichte macht.

— Dbefirchtet wird, dass durch sie die Kaufkraft noch mehr leidet und weitere
Geschiéfte geschlossen werden miissen.

Es wird angeregt,

— die Planung einer Tiefgarage unter dem Berg in diesem Bereich wieder
aufzunehmen.

— zur vorhandenen Bausubstanz lediglich ein weiteres Geschoss zuzulassen.

— die notwendigen Stellpldtze unter dem Gebdude Marktgalerie oder in einer
Tiefgarage an der Kadettenstralle vorzusehen.

Stellungnahme des Biirgermeisters:
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Die Einwénde von Biirgern und Trégern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in
wesentlichen Teilen {iberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an seiner
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme
des sichtbaren Gebdudekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralle statt und
in der SchloBstraBe wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt.
Ein Teil der hierdurch verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert,
dass sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von
dieser aus wird man durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die
Terrassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstrafle 63 gefiihrt.

Die Einwender benutzen den Begriff gewachsene Struktur ausschlieflich im
Zusammenhang mit den Baumassen. Diese stellen sich jedoch in der Schlofstrale und
am Markt / Schlofgraben sehr unterschiedlich dar. Die gewachsene Struktur des
Bensberger Zentrum ist historisch zuerst einmal von den massiven Gebédudekorpern des
alten (Rathaus) und neuen Schlosses geprdgt. Auch die sie umgebende historische
Bebauung war bereits bis zu drei Geschosse mit zusétzlichem Satteldach hoch.
Lediglich durch ein deutliches Absetzen der einzelnen Gebdude voneinander entstand
eine gewisse Kleinteiligkeit. Diese Struktur wurde jedoch in den 70er Jahren deutlich
hin zu groBmafstiblicher, bis zu 6-geschossiger Bebauung verdndert. In einem solchen
Umfeld kann es dem Vorhabentrdger der Marktgalerie nicht verwehrt werden, sich in
Gebdudehohe und -masse eben dieser Bebauung anzupassen. Beachtlich ist hierbei
auch, dass bereits heute aus dem vorhandenen Bebauungsplan das Recht fiir ein
weiteres Geschoss auf dem ehemaligen Loewen-Center besteht. Nach der 1.
Offentlichen Auslegung wurde der Entwurf zur Marktgalerie erneut in wesentlichen
Bereichen {iberarbeitet. So wurde nicht nur auf das 5. Obergeschoss (OG) ganz
verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an der nord/westlichen Ecke deutlich
zuriickversetzt. Die weiterhin sichtbare Baumasse ist der Nutzung eines
Einkaufszentrums geschuldet und wird in Bezug auf ihre Lage als angemessen
angesechen.

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

Ohne Zweifel verdndert sich im Bereich der Marktgalerie der Stralenraum der
SchloBstraBBe deutlich. Mit einer zukiinftigen Breite von an ihrer engsten Stelle 15 m
und begleitender 3 — 5-geschossiger Bebauung wird die SchloBstra3e nach dem Bau der
Marktgalerie den Charakter einer ganz normalen und einem Zentrum angemessenen
Strafle haben, vergleichbar mit dem der oberen SchloBstraf3e. Innerhalb eines solchen
StraBBenprofils sind sowohl eine FuBlgéngerzone, als auch eine Durchfahrbarkeit
denkbar. Nach Auskunft des Ordnungsamtes bendtigt der Wochenmarkt eine
StraBBenbreite von 14 m. Der Verlust an 6ffentlichem Raum in der Breite wird durch
eine Vergroflerung der Naturbiihne kompensiert. Der hier entstechende Platz wird mit
einer GroBe von ca. 900m? Raum fiir zahlreiche Aktivititen bieten. Durch die direkte
Treppenverbindung kann dabei sogar der Markt einbezogen werden. Die Treppe hat an
ihrer engsten Stelle am Markt eine lichten Breite von 4,0 m und weitet sich zur
Naturbiihne hin auf 5,50 m auf. Mit weiterhin grof3ziigigen Absédtzen kann sie
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keinesfalls als Nottreppe angesehen werden. Nach Bau der Marktgalerie werden
unabhdngig vom Bebauungsplanverfahren alle sie umgebenden offentlichen Flichen
neu gestaltet werden miissen. Der Bebauungsplan sichert lediglich die hierfiir
erforderlichen Fliachen. Fiir die Planung der oOffentlichen Flichen wurde das Biiro
Schaller, Koln bereits beauftragt.

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

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

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

Durch das Plangebiet des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- wird es zukiinftig
mehrere Verbindungswege zwischen SchloBstrale und Markt/Engelbertstralle geben,
zum einen sind dies unabhédngig von der Marktgalerie die bereits bestehende Treppe
iiber die Immobilie SchloBstrale 63 und zum anderen die geplante Treppe zwischen
Naturbiihne und Markt. Der nach der 1. 6ffentlichen Auslegung iiberarbeitete Entwurf
der Marktgalerie sieht zusétzlich ein Geflecht von barrierefreien Verbindungen vor.
Vergleichbar mit der iiber das Loewen-Center vorhandenen, wird es eine Verbindung
aus der SchloBstraBe liber die Naturbiihne durch die nunmehr geplante Passage im 1.
OG iiber die Immobilie SchloBstraBe 63 entlang des Wohngebduderiegels bis zur
Engelbertstrale geben. Innerhalb der Passage ist dariiber hinaus {iber eine Rolltreppe
eine Verbindung ins Erdgeschoss (EG) und dort auf die SchloBstrale vorgesehen. Der
urspriinglich in der siidlichen Gebdudeecke geplante 6ffentlich zugéngliche Aufzug ist
ins Gebéudeinnere geriickt. Man erreicht ihn durch die Verkaufspassage im EG. Uber
den Aufzug werden neben den Verkaufsetagen und Parkdecks auch das im 4. OG.
geplante Restaurant erreicht. Der weiterhin aber auch mdgliche direkte Zugang zum
Markt hat sich mit der neuen Lage deutlich verkiirzt, was diese barrierefreie Verbindung
deutlich attraktiver macht. FEinzelheiten zur Zugénglichkeit werden in einem
stddtebaulichen Vertrag geregelt.

Die Neuplanung sieht aus Griinden des Emissionsschutzes geschlossene Parketagen vor.
Weiterhin wird die Haustechnik auf eine im Bebauungsplan festgesetzte Stelle
konzentriert und eingehaust. Der Andienungsbereich wird zusdtzlich mit einer
Larmschutzwand abgeschirmt. Damit diirfte sich die Belastung des Umfeldes, durch
von der Marktgalerie ausgehenden Emissionen, in zumutbaren Grenzen halten.
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Der Markt wird zukiinftig nach Westen durch einen im Mittel ca. 8,0 m hohen
Gebdudekorper begrenzt. Er fligt sich damit nicht nur in die vorhandene Bebauung ein,
sondern wird fiir den Markt {iberhaupt erst raumwirksam. Durch die geplanten
Wohnnutzungen und Gastronomie wird der Markt zusétzlich belebt.

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

Die  FahrzeugerschlieBung der  Marktgalerie baut auf das  sinnvolle
ErschlieBungskonzept des Bensberger Zentrums der 70er Jahre auf. Dieses sah vor, die
SchloBstraBe als eigentliche GeschiftsstraBe weitestgehend vom Fahrverkehr
freizuhalten. Zur Trennung der Nutzungsarten wurden dem entsprechend auch die
Parkpliatze um das Geschéftszentrum herumgelegt. Es gibt keinen Anlass, dieses gut
funktionierende Konzept fiir die Marktgalerie zu durchbrechen. Mit jeder Einfahrt in ein
Parkhaus und jeder Anlieferungsrampe wird die Schaufensterfront unterbrochen und
damit nicht nur das Bummeln fiir Kunden unattraktiv, sondern auch das stddtebauliche
Erscheinungsbild der Einkaufsstrae empfindlich gestért. Da in der SchloBstra3e
wesentlich mehr Wohnnutzungen sind, wiirde zudem das Immissionsproblem nur
verlagert und wesentlich mehr Biirger treffen.

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

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

Ohne Zweifel gibt es viele Moglichkeiten Planung biirgergerecht zu présentieren,
jedoch darf nicht aus den Augen verloren werden, dass hier in erster Linie ein
Bebauungsplanverfahren zur Schaffung von Planungsrecht durchgefiihrt wird. Dass mit
der Marktgalerie bereits im Verfahren ein konkretes Vorhaben vorgestellt wird, bietet
der Offentlichkeit iiberhaupt erst die rechtliche Mdglichkeit sich zu Einzelheiten dieses
Vorhabens zu é&uflern. Vergleichbare Mitwirkungsmdglichkeiten bieten private
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Bauvorhaben in sonstiger Innerortslage nicht. Da sich die Verwaltung jedoch der
Bedeutung des Bebauungsplans fiir die Bensberger bewusst war, hat sie zur
Veranschaulichung der Pldane auf Mittel zuriickgegriffen, die iiber das {ibliche MaB in
einem Bebauungsplanverfahren hinausgehen. So wurde ein Modell der Innenstadt von
Bensberg erstellt, in das der Vorhabentriger seinen jeweiligen Planungstand als
Einsatzmodell einfiigt. Die Errichtung eines Baugertistes vor Ort zur Veranschaulichung
des Gebdudevolumens und andere visuelle Darstellungen wurden zwar vom
Vorhabentrager in Erwidgung gezogen, jedoch nicht umgesetzt.

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

Das Aufstellungsverfahren und die Regelungsinhalte eines Bebauungsplans sind im
Baugesetzbuch (BauGB) geregelt. Hiernach sind gem. § 2 Absatz 3 die fiir ,,die
Belange, die fiir die Abwiagung erforderlich sind (Abwigungsmaterial), zu ermitteln
und zu bewerten. Wie und in welcher Tiefe dies zu geschehen hat, bestimmt das
BauGB nicht weiter. Es liegt vielmehr im Ermessen der Gemeinde und héngt von der
konkreten Planungssituation ab. In den Féllen, in denen die Einschitzung der
planbedingten Folgen fachliche Spezialkenntnisse erfordert, beauftragt sie in der Regel
Fachgutachten. Aber auch bei diesen bleibt offen, wie Methodik und Ermittlungstiefe
auszusehen haben. Verbindliche Beurteilungsmaf3stibe oder Orientierungshilfen
ergeben sich lediglich dort, wo sie normativ vorgegeben sind, z.B. beim Liarmschutz.
Dies ist jedoch nicht bei Verkehrsprognosen oder Einzelhandelsgutachten der Fall. Hier
gilt der Malistab der fachlichen Vernunft. Fachgutachten bleiben in allen Fillen
Abwiégungsmaterial. Die planende Gemeinde trifft in einem Bebauungsplan
eigenverantwortliche Rechtsentscheidungen.

Das vorliegende Verkehrsgutachten wurde erstellt, um die durch die Planung
Marktgalerie verursachten Mehrverkehre zu ermitteln und um die Leistungsfahigkeit
der Verkehrsknoten Markt / Kadettenstra3e und Kadettenstrale / Wipperfiirther Stralle
zu priifen. Weitere im Plangebiet entstehende Verkehre sind vernachldssigbar, da sie
nicht iiber eine Entwicklung auf der Grundlage nach §34 BauGB hinausgehen konnen
und daher auch ohne Gutachten abschétzbar sind. In Bezug auf seine zweite Aufgabe
prognostiziert das Gutachten, dass nach Inbetriebnahme der Marktgalerie flir den
Knotenpunkt Kadettenstrale / Wipperfiirther Strale eine Gesamtqualitit von B (gut)
und fiir den Knotenpunkt Markt / Kadettenstrale von C (befriedigend) vorliegt. Mit
diesem Ergebnis sind zuerst einmal keine zusitzlichen MaBnahmen an den Knoten
erforderlich und der Aufgabe eines Gutachtens im Bebauungsplanverfahren Geniige
getan. Gleichwohl hat sich die Stadt nach Beratung mit den fiir Verkehr zustindigen
Fachbehorden entschieden, den Knotenpunkt Markt / Kadettenstralle aus Griinden der
Verkehrssicherheit zu ertiichtigen. Zur Ertiichtigung des Knotenpunktes schligt der
Gutachter mehrere Varianten vor. Seine Aufgabe bestand lediglich darin Varianten zu
priifen. Nach Diskussion mit der StraBenverkehrs- und Kreispolizeibehorde wurde eine
weitere Variante erstellt, die zur 2. Offenlage vorgestellt wird. Die Variante
,koordinierte Signalisierung* wird von der Stadt und den zustindigen Fachbehdrden
favorisiert.

Fiir den BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- wurde eine Auswirkungs- und
Vertraglichkeitsanalyse durch das Biiro Stadt und Handel erstellt. Dieses weist keine
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nachteiligen Auswirkungen der Marktgalerie auf andere zentrale Versorgungsbereiche
nach. Die Grofle der Einkaufspassage ist mit einer Verkaufsfliche von ca. 4.300 m? der
GroBe Bensbergs angemessen. Auch gibt es fachlich keinen Grund anzunehmen, dass
eine Passage des geplanten Typs nicht funktioniert. Da der Vorhabentrdger das
wirtschaftliche Risiko fiir seine Immobilie trigt, féllt eine Marktanalyse in seinen
Interessenbereich.

Fir die KadettenstraBe hat die Verkehrszdhlung eine durchschnittliche tédgliche
Verkehrsstiarke (DTV) von ca. 10.000 Fahrzeugen im Bestand ergeben. Nicht zuletzt
diese hohe Belastung macht deutlich, dass die KadettenstraBe mehr als eine reine
Anliegerstralle ist. Mit einer Fahrbahnbreite von 6,0 m im Bereich des Goethehauses
wird sie dieser Funktion offenbar auch gerecht, da sich hier kein
Unfallhdufungsschwerpunkt befindet. Daran werden auch die Zulieferfahrzeuge der
Marktgalerie nichts &ndern. Lediglich der in der Marktgalerie geplante
Lebensmittelvollsortimenter wird hierbei téglich mit Frischwaren beliefert. Die hierfiir
erforderlichen LKW's werden aller Voraussicht nach von der Wipperfiirther Str. an-
und abfahren, also vor dem Goethehaus abbiegen. Es ist nicht erkennbar, worin
zusitzlich zur allgemeinen Verkehrsgefahrdung eine Gefahr ausgehend von der
Anlieferung der Marktgalerie fiir das Goethehauses bestehen sollte.

Entgegen der Aussage der Einwenderin befand sich auch im ehemaligen Loewen-
Center ein Lebensmittler, der tiglich mit Frischwaren beliefert wurde. Durch die
geplante Einhausung des Anlieferbereiches der Marktgalerie verbessert sich die
Anlieferung am Markt gegentiber der friiheren Nutzung.

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

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

mit Mail vom 23.01.13

Kurzfassung:

Keine Inhalte zur Marktgalerie oder dem BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg-.
Die Alternativplanung Neuendorff wird befiirwortet.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwdnde von Biirgern und Tragern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in
wesentlichen Teilen iiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das S.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an seiner
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme
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des sichtbaren Gebaudekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstraf3e statt und
in der SchloBstrale wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt.
Ein Teil der hierdurch verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert,
dass sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfldche schiebt. Von
dieser aus wird man durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die
Terrassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstral3e 63 gefiihrt.

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

a + b mit Mail vom 23.01.13

Kurzfassung:

Es bestehen Bedenken gegen das Vorhaben Marktgalerie, da sie

— haésslich und vollkommen iiberdimensioniert ist.

Die Alternativplanung Neuendorff wird befiirwortet.

Weiter aus dem Schreiben vom 17.10.12

Es bestehen Bedenken gegen das Vorhaben Marktgalerie, da

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

Es wird angeregt,

— eine axiale Verbindung des Marktes mit der SchloBstrale mit beidseitiger
Anordnung von Geschiften zu schaffen.

— Offentliche Flachen mit Blick auf Koln zu erhalten.

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

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwénde von Biirgern und Trigern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in
wesentlichen Teilen {iberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an seiner
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme
des sichtbaren Gebdudekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstraf3e statt und
in der SchloBstraBe wurde die Gebidudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt.
Ein Teil der hierdurch verloren gehenden Geschéftsfliche wird dadurch kompensiert,
dass sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von
dieser aus wird man durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die
Terrassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstra3e 63 gefiihrt.

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

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

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

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

mit Schreiben vom 14.01.13

Kurzfassung:

Bedenken gegen die Planung Marktgalerie, da

— sie eine Verschandelung des Bensberger Stadtbildes darstellt.

— die ErschlieBung des alten Marktplatzes verhindert.

— das Gebdude wegen seines Riegelcharakters stadtebaulich nicht vertretbar ist.

— die geplante Nutzfliche weit am lokalen Bedarf vorbeigeplant ist.

— wegen Fehlkalkulation ein Leerstand befiirchtet wird.

Es wird angeregt,

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

Die Alternativplanung Neuendorff wird befiirwortet.

Stellungnahme des Biirgermeisters:
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Die Einwdnde von Biirgern und Tragern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in
wesentlichen Teilen iiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an seiner
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme
des sichtbaren Gebaudekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstraf3e statt und
in der SchloBstrale wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt.
Ein Teil der hierdurch verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert,
dass sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfldche schiebt. Von
dieser aus wird man durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die
Terrassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstral3e 63 gefiihrt.

Das Stadtbild von Bensberg stellt sich je nach Standort sehr unterschiedlich dar. Die
gewachsene Struktur des Bensberger Zentrum ist historisch zuerst einmal von den
massiven Gebdudekorpern des alten (Rathaus) und neunen Schlosses gepragt. Auch die
sie umgebende historische Bebauung war bereits bis zu drei Geschosse mit
zusitzlichem Satteldach hoch. Lediglich durch ein deutliches Absetzen der einzelnen
Gebdude voneinander entstand eine gewisse Kleinteiligkeit. Diese Struktur wurde
jedoch in den 70er Jahren deutlich hin zu groBmaBstablicher, bis zu 6-geschossiger
Bebauung verdndert. In einem solchen Umfeld kann es dem Vorhabentrdger der
Marktgalerie nicht verwehrt werden, sich in Gebdudehohe und -masse eben dieser
Bebauung anzupassen, insbesondere da sein Gebédude vorrangig in der SchloBstraf3e
seine Wirkung entfaltet. Beachtlich ist hierbei auch, dass bereits heute aus dem
vorhandenen Bebauungsplan das Recht flir ein weiteres Geschoss auf dem ehemaligen
Lowencenter besteht. Mit den bereits geschilderten Anderungen an der Marktgalerie
haben sich die optisch sichtbaren Baumassen jedoch noch einmal deutlich verringert.
Die weiterhin sichtbare Baumasse ist der Nutzung eines Einkaufszentrums geschuldet
und wird in Bezug auf ihre Lage als angemessen angesehen.

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

Fiir den BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- wurde eine Auswirkungs- und
Vertraglichkeitsanalyse durch das Biiro Stadt und Handel erstellt. Dieses weist keine
nachteiligen Auswirkungen der Marktgalerie auf andere zentrale Versorgungsbereiche
nach. Die Grofle der Einkaufspassage ist mit einer Verkaufsfliche von ca. 4.300 m? der
GroBle Bensbergs angemessen. Auch gibt es fachlich keinen Grund anzunehmen, dass
eine Passage des geplanten Typs nicht funktioniert. Eine zusitzliche Einkaufszeile quer
zur Haupteinkaufszone SchloBstrale wie von dem Einwender angeregt, setzt fiir ihre
Funktion ein Ziel auf dem Markt voraus. Dessen Nutzung reicht jedoch nicht aus, eine
solche Abzweigung zu beleben. Sie wird erfahrungsgemédl als Sackgasse von Kunden
nicht angenommen.

Regelungsgegenstand eines Bebauungsplans sind ausschlieBlich materielle Ziele fiir die
Bodennutzung. Der Festsetzungskatalog eines Bebauungsplans ist im § 9
Baugesetzbuch (BauGB) abschliefend geregelt, Verkehrsregelnde MaBnahmen und
Mafnahmen zur Steuerung des Handels gehoren nicht dazu.
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Im Bereich des ehemaligen Loewen-Centers hat der BP einen gesetzlich zuldssigen
Vorhabenbezug, d.h. die Planungsvorschldge des Vorhabentrigers konnen im Verfahren
lediglich im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde abgelehnt, beflirwortet oder
durch Anregungen mitgestaltet werden — Alternativplanungen stehen jedoch nicht zur
Wahl. Der Architekt Neuendorff handelt ohne Auftrag von Stadt oder Vorhabentriger.
Daher war seine Planung zu keinem Zeitpunkt Gegenstand des Verfahrens. Eine
offentliche Diskussion seiner Planung ist damit nicht zielfiihrend.

mit Mail vom 18.01.13

B 45

Kurzfassung:

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

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwinde von Biirgern und Tragern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in
wesentlichen Teilen iiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das S.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an seiner
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme
des sichtbaren Gebdudekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstraf3e statt und
in der SchloBstrale wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt.
Ein Teil der hierdurch verloren gehenden Geschéftsfliche wird dadurch kompensiert,
dass sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfldche schiebt. Von
dieser aus wird man durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die
Terrassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstra3e 63 gefiihrt.

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

mit Schreiben vom 22.01.13

Kurzfassung:

Bedenken gegen die Planung Marktgalerie, da

— der Klotz die SchloBstrae zu sehr einengt.

— ihr Leichtigkeit und Originalitét fehlt.

— sie eine Riegelwirkung gegeniiber dem Markt hat.
Es wird angeregt,

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

— der Planung Marktgalerie mehr Zeit zu lassen.

— den Markt von Autos freizuhalten und einer anderen Nutzung z.B. Wochenmarkt
zuzufiithren.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwédnde von Biirgern und Trégern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in
wesentlichen Teilen tiiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an seiner
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme
des sichtbaren Gebdudekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralle statt und
in der Schlofstrale wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt.
Ein Teil der hierdurch verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert,
dass sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von
dieser aus wird man durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die
Terrassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstrafle 63 gefiihrt.

Ohne Zweifel verdndert sich im Bereich der Marktgalerie der Stralenraum der
SchloBstraBBe deutlich. Mit einer zukiinftigen Breite von an ihrer engsten Stelle 15 m
und begleitender 3 — 5-geschossiger Bebauung wird die SchloBstra3e nach dem Bau der
Marktgalerie den Charakter einer ganz normalen und einem Zentrum angemessenen
Strafle haben, vergleichbar mit dem der oberen Schlofstrafle. Innerhalb eines solchen
Stralenprofils sind sowohl eine Fullgdngerzone, als auch eine Durchfahrbarkeit
denkbar. Nach Auskunft des Ordnungsamtes benétigt der Wochenmarkt eine
StraBBenbreite von 14 m. Der Verlust an 6ffentlichem Raum in der Breite wird durch
eine VergroBerung der Naturbiihne kompensiert. Der hier entstehende Platz wird mit
einer GroBe von ca. 900m? Raum fiir zahlreiche Aktivitéten bieten.
Regelungsgegenstand eines Bebauungsplans sind ausschlieSlich materielle Ziele fiir die
Bodennutzung. Der Festsetzungskatalog eines Bebauungsplans ist im § 9
Baugesetzbuch (BauGB) abschlieBend geregelt. Verkehrsregelnde MaBBnahmen sowie
die Entscheidung iiber die Zukunft und Gestaltung der FuBgingerzone miissen an
anderer Stelle erfolgen.

Das Vorhaben Marktgalerie wird von der Stadtverwaltung als Chance fiir eine
Neugestaltung wesentlicher Teile des Bensberger Zentrums angesehen. So wird das Ziel
aus der Rahmenplanung Bensberg, eine Verbindung der unterschiedlichen
Topographieebenen SchlofstraBe/Markt herzustellen, tiberhaupt erst mit dem Abriss des
ehemaligen Loewen-Centers und durch Grundstiickstausch mit der Eigentiimerin
moglich. Vor der Sanierung Bensbergs in den 70er Jahren standen am Markt an Stelle
des Loewen-Centers 3-geschossige Gebdude mit Satteldach, und auch fiir das Loewen-
Center bestehen aus dem rechtskréftigen weiter Baurechte bis zu 4 Geschossen. Mit der
Marktgalerie wird der Markt entsprechend seines historischen Bildes wieder gefasst.
Der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- umfasst ein grofleres Plangebiet, das auch
den Markt beinhaltet. Aktuelle Planungsentwicklungen am Markt machten es, bei
gleichzeitigem Termindruck fiir das Vorhaben Marktgalerie, jedoch erforderlich das
Plangebiet in zwei Teilbereiche aufzuteilen. Der westlich der StraBe Markt liegende
Teil 1 wird mit der Marktgalerie zeitnah weitergefiihrt. Der Ostliche Teil 2 mit dem
Markt wird nachgezogen, sobald die Planungen dort konkret sind.
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B 46

mit Schreiben vom 22.01.13

Kurzfassung:

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

— die FEinwendungen aus der Biirgeranhdrung am 04.10.12 nicht nennenswert
beriicksichtigt wurden.

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

Es bestehen Bedenken gegen das Vorhaben Marktgalerie, da

— das Gebdude keine Riicksicht auf die gewachsene stddtebauliche Struktur des
Bensberger Zentrums nimmt.

— ihre Planung ausschliefllich im Interesse eines anonymen Investors liegt.

— sie die Sicht ins Rheintal verbaut.

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

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

— die Planung Liiftungs- und Aufzugsaufbauten vernachlassigt.

Es wird angeregt,

— die Anlieferung fiir die Marktgalerie weiterhin {iber die SchloBstraBe zu
organisieren.

— das tatsdchliche Bauvolumen mittels eines Baugeriistes oder einer
computergestiitzten 3D-Animation darzustellen.

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

Weiter aus dem Schreiben vom 15.10.12

— Es bestehen Bedenken gegen das Vorhaben Marktgalerie, da

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

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

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

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

— die Verkehrssicherungspflicht fiir die geplante Anlieferung nicht gekléart ist.

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

— da Miillabfuhr und Abluftanlagen unbekannt sind.

— ein Spielplatz fehlt.

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

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

Es wird angeregt,

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

— die Anlieferung von der SchloBstra3e vorzusehen, da dort weniger Wohnungen sind
und bereits heute angeliefert wird.

— das Parken in einer TG unterzubringen.
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— als Bauflucht am Markt die der Wohnbebauung an der Engelbertstralle
aufzunehmen.
— eine marktgerechte Analyse vom Bautrdger vorlegen zu lassen.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwdnde von Biirgern und Tragern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in
wesentlichen Teilen iiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an seiner
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme
des sichtbaren Gebaudekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstraf3e statt und
in der SchloBstrale wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt.
Ein Teil der hierdurch verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert,
dass sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfldche schiebt. Von
dieser aus wird man durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die
Terrassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstralle 63 gefiihrt. Fiir den Pavillon des
Goethehauses verbessert der liberarbeitete Entwurf der Marktgalerie die vorhandene
Situation deutlich, da der vergroBerte Platz (Naturbiihne) erstmalig den Blick vom
Goethehaus in die SchloBstraBe ermdglicht. Nachdem auf das 5. OG ganz verzichtet
und zusidtzlich das 4. OG gegeniiber dem Goethehaus deutlich zuriickversetzt wurde,
liegt der Pavillon nunmehr 1,5 m hoher als die hier wirksame maximale Hohe der
Marktgalerie. Auch wird durch das Zuriicksetzen des Gebaudekdrpers am Markt der
heute durch die technischen Aufbauten des Loewen-Centers verstellte Blick auf das
Rathaus frei.

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

Die Einwender benutzen den Begriff ,,gewachsene Struktur ausschlieBlich im
Zusammenhang mit den Baumassen. Die gewachsene Struktur des Bensberger Zentrum
ist historisch zuerst einmal von den massiven Gebaudekorpern des alten (Rathaus) und
neuen Schlosses gepriagt. Auch die sie umgebende historische Bebauung war bereits bis
zu drei Geschosse mit zusitzlichem Satteldach hoch. Lediglich durch ein deutliches
Absetzen der einzelnen Gebdude voneinander entstand eine gewisse Kleinteiligkeit.
Diese Struktur wurde jedoch in den 70er Jahren deutlich hin zu groBmaBstéblicher, bis
zu 6-geschossiger Bebauung verdndert. In einem solchen Umfeld kann es dem
Vorhabentriager der Marktgalerie nicht verwehrt werden, sich in Gebdudehohe und
-masse eben dieser Bebauung anzupassen. Beachtlich ist hierbei auch, dass bereits heute
aus dem vorhandenen Bebauungsplan das Recht fiir ein weiteres Geschoss auf dem
ehemaligen Loewen-Center besteht. Nach der 1. Offentlichen Auslegung wurde der
Entwurf zur Marktgalerie erneut in wesentlichen Bereichen iiberarbeitet. So wurde nicht
nur auf das 5. Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich das 4. OG an der
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Die weiterhin sichtbare Baumasse ist der
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Nutzung eines Einkaufszentrums geschuldet und wird in Bezug auf ihre Lage als
angemessen angesehen. Vor der Sanierung Bensbergs in den 70er Jahren standen am
Markt an Stelle des Loewen-Centers 3-geschossige Gebdude mit Satteldach und auch
fiir das Loewen-Center bestehen aus dem rechtskriftigen weiter Baurechte bis zu 4
Geschossen. Mit der Marktgalerie wird der Markt entsprechend seines historischen
Bildes wieder gefasst. Der Markt wird zukiinftig nach Westen durch einen im Mittel ca.
8,0 m hohen Gebiudekorper begrenzt. Er fligt sich damit nicht nur in die vorhandene
Bebauung ein, sondern wird fiir den Markt iiberhaupt erst raumwirksam.

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

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

Das Aufstellungsverfahren und die Regelungsinhalte eines Bebauungsplans sind im
Baugesetzbuch (BauGB) geregelt. Hiernach sind gem. § 2 Absatz 3 die fiir ,,die
Belange, die fiir die Abwiagung erforderlich sind (Abwigungsmaterial), zu ermitteln
und zu bewerten. Wie und in welcher Tiefe dies zu geschehen hat, bestimmt das
BauGB nicht weiter. Es liegt vielmehr im Ermessen der Gemeinde und héngt von der
konkreten Planungssituation ab. In den Féllen, in denen die Einschitzung der
planbedingten Folgen fachliche Spezialkenntnisse erfordert, beauftragt sie in der Regel
Fachgutachten. Aber auch bei diesen bleibt offen, wie Methodik und Ermittlungstiefe
auszusehen haben. Verbindliche Beurteilungsmaf3stibe oder Orientierungshilfen
ergeben sich lediglich dort, wo sie normativ vorgegeben sind, z.B. beim Lirmschutz.
Dies ist jedoch nicht bei Verkehrsgutachten der Fall. Hier gilt der Malistab der
fachlichen Vernunft. Fachgutachten bleiben in allen Féllen Abwégungsmaterial. Die
planende  Gemeinde trifft in einem Bebauungsplan eigenverantwortliche
Rechtsentscheidungen. Das Plangebiet liegt im Zentrum von Bensberg. Die
Festsetzungen der vorhandenen Bauleitpline weisen zur SchloBstrale hin Kerngebiet
und am Markt Mischgebiet aus. Diese Nutzungen sind auch faktisch vorhanden.
Anlieferungen mit Lastwagen sind Bestandteil von Handelsnutzungen und sind daher
im Offentlichen Verkehr hinzunehmen. Fiir die KadettenstraB3e hat die Verkehrszéhlung
eine durchschnittliche tégliche Verkehrsstirke (DTV) von ca. 10.000 Fahrzeugen im
Bestand ergeben. Nicht zuletzt diese hohe Belastung macht deutlich, dass die
Kadettenstrale mehr als eine reine Anliegerstrale ist. Mit einer Fahrbahnbreite von 6,0
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m im Bereich des Goethehauses wird sie dieser Funktion offenbar auch gerecht, da sich
hier kein Unfallhdufungsschwerpunkt befindet. Daran werden auch die
Zulieferfahrzeuge der Marktgalerie nichts &dndern. Lediglich der in der Marktgalerie
geplante Lebensmittelvollsortimenter wird hierbei taglich mit Frischwaren (ca. 2 LKW)
beliefert. Die hierfiir erforderlichen Fahrzeuge werden aller Voraussicht nach von der
Wipperfiirther Strale zu- und abfahren, also vor dem Goethehaus abbiegen. Es ist nicht
erkennbar, worin zusétzlich zur allgemeinen Verkehrsgefahrdung eine Gefahr fiir das
Goethehaus durch die Anlieferung der Marktgalerie bestehen sollte.

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

Technische Dachaufbauten sind nur in den im Bebauungsplan gekennzeichneten
Bereichen bis zu einer maximalen Hohe von 181,0 m ii. NHN und eingehaust zuldssig.
Die Ansiedlung eines Vollsortimenters am Standort des Loewen-Centers war
ausdriicklicher Wunsch des Bensberger Handels. Dieser verspricht sich von einem
solchen Ankermieter eine Belebung des zentralen Versorgungsbereiches. Fiir den BP
Nr. 5258  -Marktgalerie = Bensberg-  wurde eine  Auswirkungs-  und
Vertraglichkeitsanalyse durch das Biiro Stadt und Handel erstellt. Dieses weist keine
nachteiligen Auswirkungen der Marktgalerie auf andere zentrale Versorgungsbereiche
nach. Die Grofe der Einkaufspassage ist mit einer Verkaufsfldche von ca. 4.300 m? der
GroBBe Bensbergs angemessen. Sowohl der Vorhabentrager als auch sein Architekt
haben langjahrige Erfahrung mit der Entwicklung und dem Bau von Einkaufszentren.
Auch gibt es fachlich keinen Grund anzunehmen, dass eine Passage des geplanten Typs
nicht funktioniert. Da die Eigentiimer das alleinige wirtschaftliche Risiko fiir ihre
Immobilie tragen, muss ihnen auch ein Gestaltungsspielraum zugestanden werden.
Regelungsgegenstand eines Bebauungsplans sind ausschlieBlich materielle Ziele fiir die
Bodennutzung. Der Festsetzungskatalog eines Bebauungsplans ist im § 9 BauGB
abschlieBend geregelt Malnahmen zur Steuerung des Handels gehoren nicht dazu. Der
Nachweis von Standsicherheit, evtl. erforderlichen Spielplitzen und der
Verkehrssicherungspflicht ist Gegenstand anderer Verfahren, insbesondere des
nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens.

Ohne Zweifel gibt es viele Moglichkeiten Planung biirgergerecht zu présentieren,
jedoch darf nicht aus den Augen verloren werden, dass hier in erster Linie ein
Bebauungsplanverfahren zur Schaffung von Planungsrecht durchgefiihrt wird. Das mit
der Marktgalerie bereits im Verfahren ein konkretes Vorhaben vorgestellt wird, bietet
der Offentlichkeit iiberhaupt erst die rechtliche Moglichkeit, sich zu Einzelheiten dieses
Vorhabens zu é&uflern. Vergleichbare Mitwirkungsmdglichkeiten bieten private
Bauvorhaben in sonstiger Innerortslage nicht. Da sich die Verwaltung jedoch der
Bedeutung des Bebauungsplans fiir die Bensberger bewusst war, hat sie zur
Veranschaulichung der Plane auf Mittel zuriickgegriffen, die iiber das iibliche MaB in
einem Bebauungsplanverfahren hinausgehen. So wurde ein Modell der Innenstadt von
Bensberg erstellt, in das der Vorhabentriger seinen jeweiligen Planungstand als
Einsatzmodell einfiigt. Die Errichtung eines Baugertistes vor Ort zur Veranschaulichung
des Gebdudevolumens und andere visuelle Darstellungen wurden zwar vom
Vorhabentrager in Erwidgung gezogen, jedoch nicht umgesetzt.

Im Bereich des ehemaligen Loewen-Centers hat der BP einen gesetzlich zuldssigen
Vorhabenbezug, d.h. die Planungsvorschldge des Vorhabentrigers konnen im Verfahren
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B 47

lediglich im Rahmen der Planungshoheit der Gemeinde abgelehnt, beflirwortet oder
durch Anregungen mitgestaltet werden — Alternativplanungen wie die der Schiiler des
AMG und des Architekten Neuendorff stehen nicht zur Wahl. Insbesondere nachdem
der Vorhabentrager deutlich gemacht hat, dass weder sein Eigentum verkaufen noch
seinen Architekten wechseln will. Eine 6ffentliche Diskussion seiner Planung ist damit
nicht zielfiithrend.

mit Schreiben vom 19.01.13

Kurzfassung:

Bedenken gegen die Planung Marktgalerie, da sie

— iiberdimensioniert ist.

— im Ortskern als Fremdkoérper wirkt und das Stadtbild fiir Generationen
beeintrichtigt.

— ohne jeden harmonischen baulichen Ubergang zur Anschlussbebauung ist.

— die SchloBstra3e zur engen Schlucht macht.

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

— die Pldane nur gegen den engagierten Widerstand einer breiten ortskundigen und
besorgten Offentlichkeit verwirklicht werden kann.

— die kalkulierten Ladenlokalmieten mit ca. 30 €/m? die ortsiibliche Miete {ibersteigt
und damit Leerstinde vorprogrammiert sind.

Es wird angeregt,

— den Bebauungsplan in seiner derzeitigen Form nicht anzunehmen.

— der Offentlichkeit eine Visualisierung des Vorhabens zugiinglich zu machen.

Die Alternativplanung Architekturbiiro SIC, Neuendorff und eine Revitalisierung der

alten Gebdudesubstanz wird befiirwortet.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwénde von Biirgern und Trégern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in
wesentlichen Teilen iberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an seiner
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme
des sichtbaren Gebdudekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstraf3e statt und
in der SchloBstraBe wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt.
Ein Teil der hierdurch verloren gehenden Geschéftsfliche wird dadurch kompensiert,
dass sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von
dieser aus wird man durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die
Terrassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstra3e 63 gefiihrt.

Das Stadtbild von Bensberg stellt sich je nach Standort sehr unterschiedlich dar. Die
gewachsene Struktur des Bensberger Zentrum ist historisch zuerst einmal von den
massiven Gebdudekdrpern des alten (Rathaus) und neuen Schlosses geprigt. Auch die
sie umgebende historische Bebauung war bereits bis zu drei Geschosse mit
zusitzlichem Satteldach hoch. Lediglich durch ein deutliches Absetzen der einzelnen
Gebdude voneinander entstand eine gewisse Kleinteiligkeit. Diese Struktur wurde
jedoch in den 70er Jahren deutlich hin zu groBmalBstdblicher, bis zu 6-geschossiger

90



Bebauung verdndert. In einem solchen Umfeld kann es dem Vorhabentrager der
Marktgalerie nicht verwehrt werden, sich in Gebaudehéhe und -masse eben dieser
Bebauung anzupassen, insbesondere da sein Gebdude vorrangig in der Schlofstral3e
seine Wirkung entfaltet. Beachtlich ist hierbei auch, dass bereits heute aus dem
vorhandenen Bebauungsplan das Recht fiir ein weiteres Geschoss auf dem ehemaligen
Lowencenter besteht. Mit den bereits geschilderten Anderungen an der Marktgalerie
haben sich die optisch sichtbaren Baumassen jedoch noch einmal deutlich verringert.
Die weiterhin sichtbare Baumasse ist der Nutzung eines Einkaufszentrums geschuldet
und wird in Bezug auf ihre Lage als angemessen angesehen.

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

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

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

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

Regelungsgegenstand eines Bebauungsplans sind ausschlieBlich materielle Ziele fiir die
Bodennutzung. Der Festsetzungskatalog eines Bebauungsplans ist im § 9
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Baugesetzbuch (BauGB) abschlieBend geregelt. Entscheidungen iiber verkehrsregelnde
Malnahmen sowie iiber die Zukunft und Gestaltung der FuBlgdngerzone miissen an
anderer Stelle gefillt werden.

Sicherlich gibt es viele Moglichkeiten Planung zu prasentieren. Mit dem BP Nr. 5258 -
Marktgalerie Bensberg, Teil 1- wird jedoch zuerst einmal ein Bebauungsplanverfahren
durchgefiihrt. Dass dieser Plan in einem wesentlichen Teil bereits ein Vorhabenbezug
hat, macht es tiberhaupt erst moglich, den Biirgern konkrete Plane vorzustellen. Wegen
der besonderen Bedeutung der Planung Marktgalerie fiir das Bensberger Zentrum wurde
zur Veranschaulichung der Pléne auf Mittel zuriickgegriffen, die tiber das iibliche Maf}
im Bebauungsplanverfahren hinausgehen. So hat die Verwaltung ein Modell der
Innenstadt von Bensberg erstellen lassen, in das der Vorhabentriger seinen jeweiligen
Planungstand als Einsatzmodell einfiligt. Die Prasentation der Marktgalerie ist Aufgabe
des Vorhabentrégers.

Regelungsgegenstand eines Bebauungsplans sind ausschlieSlich materielle Ziele fiir die
Bodennutzung. Der Festsetzungskatalog eines Bebauungsplans ist im § 9
Baugesetzbuch (BauGB) abschlieBend geregelt, Malnahmen zur Steuerung des Handels
oder gar zur Mietregulierung gehdren nicht dazu.

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

Die Entscheidung dariiber, ob das vorhandene Gebédude saniert oder abgerissen und
durch ein neues ersetzt wird, obliegt allein der Eigentiimerin. Im vorliegenden Fall
entspricht die Bausubstanz nicht mehr den heutigen Anforderungen an ein
funktionierendes Einkaufszentrum.

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

T1

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

Kurzfassung

— Es wird darauf hingewiesen, dass

— sich das Vorhaben Marktgalerie im Versorgungsgebiet der RNG befindet.

— rechtzeitig vor Baubeginn dort eine Versorgungsanfrage zu stellen ist.

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

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

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

Kurzfassung

Es bestehen grundsétzlich Bedenken gegen die Planung, da

— davon auszugehen ist, dass mit ihr die Zerstdrung bzw. Beeintrdchtigung
bedeutender Bodendenkmalsubstanz verbunden ist.

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

Aus dem Schreiben vom 05.11.12

— die archédologische Befundsituation im Bereich der Marktgalerie durch qualifizierte
archdologische Prospektionsmafnahmen zu kldren ist. Es besteht keine
Befunderwartung fiir die geplanten Gebdude am Markt, da hier durch die
vorhandene Bebauung bereits Erdeingriffe stattgefunden haben.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Das LVR, Amt fiir Bodendenkmalpflege stiitzt seine Bedenken gegen den BP Nr. 5258
-Marktgalerie Bensberg- ausschlieBlich auf seine Lage zwischen der Alten Burg und
dem neuen Schloss. Da sich hier der historische Kern von Bensberg befunden hat, wird
prognostiziert, dass sich mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit
Siedlungspldtze aus Mittelalter und Neuzeit erhalten haben. Die zur frithzeitigen
Behordenbeteiligung iibersandte archdologisch-bodendenkmalpflegerisch Bewertung
vom 29.10.12 teilt im Weiteren den Planbereich in zwei Bereiche. Fiir den Bereich um
den Markt wird festgestellt, dass trotz der besonderen archdologischen Lage des
Plangebietes kein Untersuchungsbedarf besteht, da wegen bereits vorhandener Gebaude
keine Befunde erwartet werden. Eine qualifizierte Prospektion mittels Sondagen wird
lediglich im Umfeld der zukiinftigen Marktgalerie angeregt. Doch gerade in diesem
Bereich ist wegen der groBen Eingriffe in den Boden im Zusammenhang mit den
Sanierungsmafinahmen in den 70er Jahren davon auszugehen, dass historische Relikte
weitgehend zerstort wurden. Auch war dieser Bereich vor den SanierungsmaBnahmen
bebaut, vergleichbar mit dem Markt. Die angeregte Sachverhaltsermittlung hat das Ziel,
durch eine dem Bodendenkmal und dem Geldnde angepasste Schnittfiihrung mit
groBflichigen Sondagen den Fundplatz mdoglichst genau zu lokalisieren, abzugrenzen
sowie seinen Erhaltungszustand (Befunderhaltung, Befunddichte) und damit seine
Denkmalwiirdigkeit zu kldren. Hierbei soll die Beurteilung von Ausdehnung und
Erhaltungsgrad Anhaltspunkte fiir weitere bodendenkmalpflegerische Entscheidungen
bringen bzw. als Grundlage fiir Kostenkalkulationen weiterfiihrender Grabungen
dienen. Da auch im Bereich des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- keine
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neuen Baurechte in der Fliche entstehen, sondern lediglich alte Gebidude und Plitze
durch neue ersetzt werden, soll das Planverfahren dem Grundsatz der
VerhéltnismaBigkeit folgend nicht durch aufwendige und langwierige archidologische
Prospektionsmaflnahmen blockiert werden. In den textlichen Festsetzungen zum
Bebauungsplan wird jedoch auf die archdologische Situation und konkret darauf
hingewiesen, dass bei Bodeneingriffen archédologische Prospektionen notwendig
werden. Eventuell erforderliche Bodenuntersuchungen sind damit Gegenstand des
nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens. Daher wurde der Hinweis an den
Vorhabentrager weitergegeben. Im Weiteren gelten die Bestimmungen des
Denkmalschutzgesetzes NW unabhéngig von den Festsetzungen eines Bebauungsplans.
Da der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- die Wiedernutzbarmachung von Flichen
im Bensberger Zentrum zum Ziel hat und eine MaBnahme der Innenentwicklung
darstellt, soll er im beschleunigten Verfahren geméll § 13a BauGB aufgestellt werden.
Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn die Zuldssigkeit von Vorhaben
begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP) nach dem Gesetz iiber die
Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Da das geplante
Einzelhandelsvorhaben Marktgalerie Bensberg im Kerngebiet urspriinglich eine
zulédssige Geschossflache von ca. 5.000 m? nach Nr. 18.6.1 in Verbindung mit Nr. 18.8
der Anlage 1 zum Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung aufwies, war eine
allgemeine Vorpriifung des FEinzelfalls gemid §3c Satz1 UVPG unter
Beriicksichtigung der in der Anlage 2 zum UVPG genannten Kriterien erforderlich. Die
okologische Empfindlichkeit des Gebiets, das durch das Marktgalerie-Vorhaben
moglicherweise  beeintrdchtigt wird, wurde dabei auch hinsichtlich der
denkmalschutzbezogenen Nutzungs- und Schutzkriterien ,,2.3.9 in amtlichen Listen
oder Karten verzeichnete Denkmale, Denkmalensembles, Bodendenkmale oder Gebiete,
die von der Gemeinde als archdologisch bedeutende Landschaften eingestuft worden
sind“ beurteilt. Die Einzelfallpriifung vom 03.09.2012 der Landschaftsarchitekten
Smeets liegt dem LVR, Amt fiir Bodendenkmalpflege vor. Der Gutachter stellt auf Seite
15 fest: ,,Hinsichtlich der Bodendenkmale sind keine Anhaltspunkte fiir Vorkommen
bekannt.” Tatsdchlich liegt fiir das Plangebiet bisher keine Eintragung eines ortsfesten
Bodendenkmals in die Denkmalliste gemall § 3 Denkmalschutzgesetz (DSchG NW)
vor. In NRW ist die Eintragung von Denkmalern ein konstitutiver Akt, d.h. bewegliche
oder unbewegliche Denkmadler, die sich im Boden befinden oder befanden, werden erst
mit der Fintragung im Rechtssinn zum Bodendenkmal. Der vorgebrachte
bodendenkmalpflegerische Belang, dndert im Rahmen der allgemeinen Vorpriifung des
Einzelfalls gemiB3 § 3¢ Satz1 zum Gesetz iiber die Umweltvertriglichkeitspriifung
(UVPG) im Sinne eines Screenings nicht die Bewertung, dass keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Bei dem geplanten
Einzelhandelsvorhaben, das eine bestehende Einzelhandelsimmobilie ersetzt, handelt es
sich somit nicht um ein UVP-pflichtiges Vorhaben, insbesondere nachdem eine
Flachenreduzierungen nach 1. offentlichen Auslegung dazu gefiihrt haben, dass die
Grenze von 5.000 m? Geschossflache unterschritten wird. Das Verfahren gemif3 § 13a
BauGB findet weiterhin Anwendung. Die denkmalpflegerischen Belange sind jedoch
auch ohne ihre Dokumentation in einem Umweltbericht Gegenstand der Abwégung.

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

Untere Landschaftsbehorde

Es bestehen keine grundsitzlichen Bedenken gegen den Bebauungsplan.

Untere Umweltschutzbehorde

Keine Bedenken, Anregungen und Hinweise

Kreisstraflen und Verkehr

Es bestehen aus Griinden der Verkehrssicherheit Bedenken, da

— die Einfahrten der Anlieferungszone und der Parkdecks nebeneinander liegen,

— die Andienung durch riickwirts einfahrenden LKW erfolgt,

— die Einfahrt zu TG - Kadettenstrale in unmittelbarer Ndhe zum Verkehrsknoten
Kadettenstrale/Markt liegt.

Es wird darauf hingewiesen, dass

— die an der KadettenstraBe geplante Tiefgarage im Verkehrsgutachten nicht
beriicksichtigt wurde.

— der Mehrverkehr aus den am Markt geplanten Gebduden und der TG -
Kadettenstralle nicht in die Verkehrsuntersuchung eingeflossen sind.

Es wird angeregt,

— die Einfahrt TG — Kadettenstra3e zum Parkplatz Markt hin zu verlegen.

— fiir den Verkehrsknoten KadettenstralBe/Markt eine Vollsignalisierung vorzusehen.

Artenschutz

Die vorgelegte artenschutzrechtliche Vorpriifung vom 22.11.2012 wird als ausreichend

erachtet.

Es wird darauf hingewiesen, dass

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

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Kreisstrafien und Verkehr

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

Auch wird der Markt nicht mehr als Rangierfliche fiir die Anlieferung genutzt.
Nachdem die Marktgalerie am Markt in die Front des Wohnriegels Engelbertstralle
zuriickgesetzt wurde, konnen die Anlieferfahrzeuge nunmehr auf eigenem Grundstiick
rangieren, Plan siche Anlage 3 der Vorlage.

Zur 1. Offenlage wurde das Plangebiet des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- in
zwei Teilbereiche aufgeteilt. Der westlich der Stralle Markt liegende Teil 1 wird mit der
Marktgalerie zurzeit weitergefithrt. Der Ostliche Teil 2 mit dem Markt wird
nachgezogen, sobald die Planungen dort konkreter sind. Die Tiefgarage am Markt ist
nicht Gegenstand des aktuellen Verfahrens.

Das Aufstellungsverfahren und die Regelungsinhalte eines Bebauungsplans sind im
Baugesetzbuch (BauGB) geregelt. Hiernach sind gem. § 2 Absatz 3 die fiir ,,die
Belange, die fiir die Abwiagung erforderlich sind (Abwigungsmaterial), zu ermitteln
und zu bewerten. Wie und in welcher Tiefe dies zu geschehen hat, bestimmt das BauGB
nicht weiter. Es liegt vielmehr im Ermessen der Gemeinde und hidngt von der konkreten
Planungssituation ab. In den Fillen, in denen die Einschitzung der planbedingten
Folgen fachliche Spezialkenntnisse erfordert, beauftragt sie in der Regel Fachgutachten.
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Aber auch bei diesen bleibt offen, wie Methodik und Ermittlungstiefe auszusehen
haben. Verbindliche Beurteilungsmalistibe oder Orientierungshilfen ergeben sich
lediglich dort, wo sie normativ vorgegeben sind, z.B. beim Larmschutz. Dies ist jedoch
nicht bei Verkehrsgutachten der Fall. Hier gilt der MalBistab der fachlichen Vernunft.
Fachgutachten bleiben in allen Fillen Abwigungsmaterial. Die planende Gemeinde
trifft in einem Bebauungsplan eigenverantwortliche Rechtsentscheidungen. Aufgabe des
Verkehrsgutachtens war es, die durch die Planung verursachten Mehrverkehre zu
ermitteln und die Leistungsfahigkeit der Verkehrsknoten Markt / Kadettenstrale und
Kadettenstrale / Wipperfiirther StraBe zu priifen. Hauptverkehrserzeuger fiir den
Mehrverkehr ist das Einkaufszentrum Marktgalerie. Ansonsten werden im BP Nr. 5258
-Marktgalerie Bensberg- lediglich Bauliicken am Markt geschlossen und die
vorhandenen Parkflichen umorganisiert. Daher ist der weitere Mehrverkehr
vernachléssigbar. Selbst mit der Parkgarage am Markt werden keine neuen Stellplétze
geschaffen, sondern lediglich die oberirdischen Stellpldtze nach unten verlegt, damit
Flachen zur Platzgestaltung frei werden. Nachdem nach der 1. Offenlage die
Verkaufsflichen der Marktgalerie auf ca. 4.300 m? reduziert wurden, liegt mit dem
Verkehrsgutachten eine Worst-case-Berechnung vor, die als Abwigungsmaterial
geeignet ist. Im Ergebnis sind beide Verkehrsknoten geeignet, den Mehrverkehr
aufzunehmen. Lediglich aus Griinden der Verkehrssicherheit (schlechte Einsehbarkeit
aus dem Markt in die Kadettenstrae) schligt der Gutachter MaBnahmen zur
Ertiichtigung des Verkehrsknotens Kadettenstral3e / Markt vor.

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

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

Kurzfassung

Es bestehen Bedenken gegen die Marktgalerie, da

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

— die Blickbeziehung aus der oberen SchlossstraBe auf das Rathausensemble
beeintrichtigt wird. Foto ist der Stellungnahme beigefiigt.

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

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

Der Erteilung einer denkmalrechtlichen Erlaubnis fiir ein entsprechendes Bauvorhaben

stinden damit Griinde des Denkmalschutzes entgegen.

Es wird darauf hingewiesen, dass

— die nach § 3 DSchG geschiitzten Gebdude im Umfeld des Plangebietes nicht
nachrichtlich ibernommen sind.

Es wird angeregt,
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— die im Bebauungsplan dargestellten Baukorper auf eine Héhe von 176,0 HNM (4
Geschosse) zu begrenzen und dariiber hinaus auch keine Dachaufbauten und
Technik zuzulassen.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwédnde von Biirgern und Trégern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in
wesentlichen Teilen tiiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an seiner
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme
des sichtbaren Gebdudekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstralle statt und
in der SchloBstraBe wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt.
Ein Teil der hierdurch verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert,
dass sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfliche schiebt. Von
dieser aus wird man durch eine Passage im 1.0G der Marktgalerie auf die
Terrassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstrafle 63 gefiihrt.

Die zitierten groBen Baudenkmaéler Schloss Bensberg und Rathaus liegen aulerhalb des
Plangebietes. Inwieweit der Umgebungsschutz, insbesondere in Bezug auf den Erhalt
von Sichtbeziehungen, tatsdchlich wirkt, muss im weiteren Verfahren untersucht
werden. Das einzige im Plangebiet liegende Baudenkmal Burggraben 1 wird
nachrichtlich in den BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 2- iibernommen und ist
damit nicht Gegenstand dieses Verfahrens. Da seine Unterschutzstellung auf der Basis
eines anderen Gesetzes erfolgte, gilt sie unabhéngig von den Festsetzungen des BP’s.
Thre nachrichtliche Ubernahme dient lediglich dem Verstiéindnis.

Der Erhalt von Sichtachsen ist nicht nur fiir die Denkmalpflege, sondern auch fiir
zahlreiche Biirger und die Stadtplanung von grofer Bedeutung. Der heute schone Blick
aus der SchloBstrale auf das Rathausturmensemble ist nicht historisch zu belegen,
sondern wurde erst mit Abriss der am Markt urspriinglich vorhandenen 3-geschossigen
Bebauung und dem Bau des Loewen-Centers freigelegt. Jedoch gibt auch der an dieser
Stelle bisher giiltige Bebauungsplan Nr. 51/1 keine Rechtssicherheit fiir diese
Sichtbeziehung, da er sowohl auf dem Loewen-Center, als auch auf dem
Nachbargebdude SchloBstrale 63 weitere Geschosse zuldsst. Daher wurde in
Gespriachen zwischen LVR Amt fiir Denkmalpflege, der Stadtplanung und dem
Vorhabentriger ein stddtebaulicher Ansatz zum Umgang mit den Sichtbeziehungen
gesucht. Nachdem es in der Natur der Sichtbeziehungen liegt, sich mit dem jeweiligen
Standort des Betrachters zu verdndern, wurden als erstes in der SchloBstral3e
Standpunkte festgelegt, von denen aus der Rathausturm und das Schloss auch nach dem
Bau der Marktgalerie sichtbar bleiben sollen. Hierzu wurden die Fotos und Forderungen
der Denkmalpflege als Orientierung verwendet. So soll aus der SchloBstra3e von
Westen der Blick auf das Rathausturmensemble bis in etwa auf die Hohe des Gebédudes
SchlofistraBe 40 und von Siiden der auf das Schloss bis in etwa auf die Hohe des
Gebdudes SchloBstralle 56 erhalten bleiben. Fiir den Blick auf das Schloss ist weiterhin
die bauliche Situation in der Engelbertstrale von Bedeutung. Von diesen Standpunkten
aus durchgefiihrte Sichtstudien fiihrten zu einer wesentlichen Uberarbeitung der
Planung Marktgalerie. Die Standpunkte sind in der Anlage 2 der Vorlage dargestellt.
So wurde nicht nur auf das 5. Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusétzlich
das 4. OG an der nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch an der
Engelbertstralle fand eine Zuriicknahme der Marktgalerie in die Flucht des Wohnriegels
statt.

97



TS

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

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

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

T6

Kurzfassung

Die im Plangebiet befindlichen Telekommunikationslinien sind aus dem beigefiigten

Plan ersichtlich.

Es wird darauf hingewiesen, dass

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

Stellungnahme des Biirgermeisters:

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

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

Kurzfassung

Das Vorhaben Marktgalerie wird als sinnvoll erachtet, da es

— den mehrjdhrigen Stillstand im Bensberger Zentrum beenden.

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

— den Markt nach Westen einfasst.

— ein Lebensmittelvollsortimenter enthdlt, der nicht zuletzt wegen des hohen
Wohnanteils im Zentrum von Bensberg notwendig ist.

Es bestehen Bedenken, gegen

— eine LKW-Anlieferung an der SchloBstrale, da hierfiir groBe Fliachen vorgehalten
werden miissen.

— eine von Einwendern als Alternative angeregte ,,Ladentreppe®, da solche Treppen
ein Ziel haben miissen und dann der Raum fiir einen groBflichigen Lebensmittler
fehlen wiirde. Auch ist eine weitere, quer zur SchloBstralle verlaufende zusitzliche
Einkaufsstra3e fraglich.
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Es wird darauf hingewiesen, dass

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

— auch wenn stidtebaulich nicht gelungen, die Riegelbebauung der 70er Jahre an der
SchloBstrale den Bestand mit pragt.

— grofflichige Lebensmittelmérkte nach den landesgesetzlichen Vorgaben und
Grundsitzen der Stadtentwicklung (Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept der
Stadt Bergisch Gladbach) vorrangig in den zentralen Versorgungsbereichen
angesiedelt werden sollen, und die Marktgalerie diesen Zielen entspricht.

— die GroBe der Verkaufsfliche dem Lebensmittelvollsortimenter geschuldet ist.

— ausreichend Stellpldtze in direkter Ndhe zum Vollsortimenter dringend erforderlich
sind, damit dieser angenommen wird.

Es wird angeregt,

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

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

— die Durchfahrung der SchloBstrale nicht durch die Marktgalerie unmoglich zu
machen.

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

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

— den Wochenmarkt in der SchloBstra3e zu belassen.

— die Marktgalerie weiter zu staffeln um Sichtbeziehungen zu erhalten.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Einwdnde von Biirgern und Tragern 6ffentlicher Belange haben dazu gefiihrt, dass
der Entwurf zur Marktgalerie nach der 1. Offentlichen Auslegung erneut in
wesentlichen Teilen iiberarbeitet wurde. So wird nunmehr nicht nur auf das 5.
Obergeschoss (OG) ganz verzichtet, sondern zusitzlich das 4. OG an seiner
nord/westlichen Ecke deutlich zuriickversetzt. Auch am Markt fand eine Zuriicknahme
des sichtbaren Gebaudekorpers in die Flucht des Wohnriegels Engelbertstraf3e statt und
in der SchloBstrale wurde die Gebdudefront zur Naturbiihne hin weiter abgewinkelt.
Ein Teil der hierdurch verloren gehenden Geschiftsfliche wird dadurch kompensiert,
dass sich das Erdgeschoss der Marktgalerie unter die geplante Platzfldche schiebt. Von
dieser aus wird man durch eine parallel zur SchloBstrale verlaufenden Passage im 1.0G
der Marktgalerie auf die Terrassenflichen der Nachbarimmobilie SchloBstrale 63
gefiihrt. Der neue Entwurf sieht den Lebensmittelvollsortimenter im Erdgeschoss vor.
Die Anlieferung zur Marktgalerie wird mit einem verdnderten Konzept weiterhin vom
Markt erfolgen. Sie ist im Gebdude weiter nach Norden geriickt. Auch wird der Markt
nicht mehr als Rangierflache benétigt. Durch die Zuriicknahme der Gebaudeflucht am
Markt kann nunmehr auf eigenem Grundstiick gewendet werden. Der Rangiervorgang
wird zum Markt hin durch eine Larmschutzwand abgeschirmt, siche Anlage 2 der
Vorlage.

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

Mit einer zukiinftigen Breite von an ihrer engsten Stelle 15 m und begleitender 3 — 5-
geschossiger Bebauung wird die SchloBstraBe nach dem Bau der Marktgalerie den
Charakter einer ganz normalen und einem Zentrum angemessenen Strale haben,
vergleichbar mit dem der oberen SchloBstrae. Innerhalb eines solchen Stralenprofils
sind sowohl eine FuBlgidngerzone als auch eine Durchfahrbarkeit denkbar. Nach
Auskunft des Ordnungsamtes bendtigt der Wochenmarkt eine Straenbreite von 14 m.
Der neue Entwurf zur Marktgalerie siecht im 4. OG neben einer Gastronomie auch
Wohnungen vor. Zum Immissionsschutz der geplanten und vorhandenen
Wohnnutzungen sieht der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- neben der
bereits erwdhnten Abschirmung der Anlieferung eine Einhausung der technischen
Aufbauten vor. Die Parkdecks werden zur Minimierung der Emissionen als belichtete,
aber allseits geschlossene Parkdecks ausgefiihrt.

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

Zu 11

Anderungen des Entwurfs Marktgalerie

Im Dezember 2012 hat die Fa. Centerscape Deutschland GmbH & Co. KG von der GP 7,
vertreten durch die Fa. Atos das Grundstiick des ehemaligen Loewen-Centers iibernommen
und ist mit dem Architekturbiiro Groefke, Berlin in das laufende B-Plan-Verfahren
eingestiegen. Nach der 1. 6ffentlichen Auslegung wurden von Biirgern und durch Trager
offentlicher Belange viele Anregungen und zum Teil massive Bedenken gegen das
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Planungskonzept der Atos vorgetragen. In Gesprachen haben sich die Stadt Bensberg und
Centerscape darauf verstindigt, das Planungskonzept fiir die Marktgalerie unter
Berticksichtigung der Haupteinwénde grundlegend zu iiberarbeiten. Der neue Entwurf wird in
gleicher Sitzung ausfiihrlich vorgestellt, daher erfolgt hier lediglich eine Auflistung der seit
der 1. Offenlage erfolgten wesentlichen Anderungen.

Fiir die Marktgalerie wurde das Konzept weg von einer Galerie hin zu einer Passage veridndert

und das sichtbare Bauvolumen deutlich reduziert. Im Einzelnen sind

— das 5. Obergeschoss (OG) komplett entfallen,

— das 4. OG an der nord/0stlichen Gebdudeecke deutlich zuriickgestaffelt,

— das 2., 3. und 4. OG am Markt in die Flucht des an der Engelbertstrale vorhandenen
Wohnriegels zuriickgesetzt,

— die Gebdudekante an der SchloBstrale zur Naturbiihne hin stirker angewinkelt,

— 1im Bereich der Passageneingéinge die Gebdaudekanten zuriickgenommen.

Diese Anderungen sind in dem als Anlage 2 der Vorlage beigefiigten Plan dargestellt.

Durch die beiden letztgenannten Verdnderungen werden
— die an der Naturbiihne geplante Platzflache auf ca. 900 m? vergroBert und
— die Sichtbeziehungen auf das Rathausensemble und das Schloss weitestgehend erhalten.

Die durch die Reduzierung
— Verlust an Verkaufsfliche wird durch Unterbauung des Platzes minimiert. Die
Verkaufsflache betrdgt nunmehr ca. 4.300 m?.

Weiterhin ergeben sich aufgrund von Bedenken und Anregungen aus der 1. Offenlage

folgende Verdanderungen.

— Die Parkdecks werden zur Minimierung der Emissionen als belichtete, aber allseits
geschlossene Parkdecks ausgefiihrt. Die Anzahl der Stellplitze hat sich auf ca. 125
reduziert.

— Die Anlieferung ist weiter nach Norden geriickt. Durch die Zuriicknahme der
Gebdudeflucht am Markt kann nunmehr auf eigenem Grundstiick gewendet werden. Der
Markt wird demzufolge nicht mehr als Rangierfliche genutzt. Der Rangiervorgang wird
zum Markt hin durch eine Larmschutzwand abgeschirmt, siche Anlage 2 der Vorlage.

— Die technischen Aufbauten werden iiber der Anlieferung konzentriert und eingehaust.

Anderungen des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- zur 2.
Offenlage

Nach der Abwégung der in der ersten 6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Einwendungen
und mit fortschreitender Entwicklung der Planung zur Marktgalerie haben sich wesentliche
Anderungen und Ergiinzungen im BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- ergeben.
Diese sind nachfolgend in ihrem Themenzusammenhang erliutert. Die Anderungen machen
eine erneute 6ffentliche Auslegung erforderlich.

Im Plan, siche Anlage 4 der Vorlage

Das Kerngebiet (MK 2) wurde an der EngelbertstraBe auf Hohe der Immobilie SchloBstraf3e
63 verkleinert. Hier soll mit der Anderung der Festsetzung in Verkehrsgriin das
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stadtebauliche Ziel einer Stralen begleitenden Griinfliche besser zum Ausdruck gebracht
werden. Im Weiteren wurde die Art der baulichen Nutzung im Plangebiet beibehalten
jedoch in Grenzbereichen an die Neuplanung der Marktgalerie und die Eigentumsverhiltnisse
im Plangebiet angepasst. So verkleinert sich in der 0-Ebene das Kerngebiet MK 1
(Marktgalerie) zugunsten der Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung (Platz). Die
Unterbauung dieser Platzfliche durch das MK 1 ist zur besseren Lesbarkeit separat
dargestellt.

Das Maf} der baulichen Nutzung wurde an die Neuplanung der Marktgalerie angepasst. Die
Hohen der Gebéudeteile sind wie folgt gestaffelt:

Erdgeschoss (EG) OK max 166,0 m ii. NHN,

Parketagen (2. und 3. OG) 175,5 m ii. NHN.

Die maximale Gebidudehohe fiir das abschlieBende 4. Obergeschoss (OG) betrdgt nunmehr
180,0 m i NHN und kann lediglich in einem klar definierten Bereich fiir technische
Aufbauten um 1,0 m tiberschritten werden.

Da der geplante Platz unterbaut wird, wurden auch fiir ihn maximale Hohen festgesetzt.
Hiermit soll sein barrierefreier Anschluss an die SchloBstrae und die Passage gewihrleistet
werden.

Baugrenzen wurden dort durch Baulinien ersetzt, wo Baukorper gestalterisch den
Offentlichen Raum begrenzen sollen, beispielsweise in der Flucht des Wohnriegels
Engelbertstralle sowie Platz und Treppen begleitend.

Mit ihrem Standort und ihrer Funktion wurden geplante Mauern in den Plan aufgenommen.
Die Ein- und Ausfahrtsbereiche wurden an die Planung und den Bestand angepasst.

In den textlichen Festsetzungen, siche Anlage 5 der Vorlage

Die textlichen Festsetzungen zum BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- wurden
redaktionell iiberarbeitet und um Festsetzungen ergénzt. So wurde der Text zur besseren
Lesbarkeit neu geordnet, stiarker gegliedert und wesentliche Aussagen hervorgehoben. Dort
wo die Festsetzungen bisher lediglich auf die Baunutzungsverordnung (BauNVO) verwiesen,
wurde deren Text zum besseren Verstdndnis erginzt. Weiterhin wurden die Verweise auf
Rechtsgrundlagen auf das Notwendig reduziert.

Unter Art der baulichen Nutzung wurde fiir die vertikale Gliederung klargestellt, dass im
MK 1 (Marktgalerie) und MK 2 (Nachbarimmobilie SchloBstraBe 63) Wohnungen jeder Art
im EG und im 1. OG ausgeschlossen sind.

Unter dem Mafl der baulichen Nutzung wurde der obere Bezugspunkt fiir die
Hohenfestsetzungen definiert. Weiterhin wurden die Regelungen zur Uberschreitung der
maximalen Gebaudehohen um Regeln fiir Solaranlagen ergénzt.

Die Festsetzung einer abweichenden Bauweise wurde erginzt um klarzustellen, dass nicht
die Regelungen der Landesbauordnung greifen.

Fiir die 6ffentlichen Griinflichen und die Flichen besonderer Zweckbestimmung wurden
die auf ihnen zuldssigen Nebenanlagen definiert.

Aus Griinden des Immissionsschutzes und der Gestaltung sollen haustechnische Anlagen auf

der Marktgalerie zukiinftig im Plan gekennzeichneten Bereichen gebiindelt und eingehaust
werden.
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Uberpriifung der Gutachten

Im Verfahren zum BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- wurden folgende Gutachten

erstellt.

— Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls gem. § 3c UVPG, Smeets Landschaftsarchitekten,
Planungsgesellschaft mbH, Erftstadt-Lechenich,

— Auswirkungs- und Vertriglichkeitsanalyse, Stadt und Handel, Dortmund

— Schalltechnische Untersuchung, ACCON, K&ln

— Plausibilitatspriifung, Stadt Bergisch Gladbach, 7-36

— Fachgutachten Umwelt mit Artenschutzpriifung, Stadt GL, entsprechend des jeweiligen
Verfahrensstandes.

— Verkehrsuntersuchung , VIA Planungsbiiro, Koln.

Die Verkehrsuntersuchung wurde mit Datum vom 19.03.2013 um eine weitere Variante,
die eines signalisierten Knotenpunktes, zur Ausgestaltung des Kreuzungspunktes
Kadettenstrale/ Markt ergéinzt. Diese ist in Abstimmung mit den fiir Verkehr zustindigen
Fachbehorden entwickelt und vom Fachgutachter gepriift worden. Das Ergdnzungsgutachten
kommt zu dem Ergebnis, dass eine Vollsignalisierung des Verkehrsknotens mit einer
zweiphasigen Signalschaltung und in Koordination mit dem Verkehrsknoten Wipperfiirther
StraBe/ Kadettenstrale umgesetzt werden kann. Der Knoten erreicht hiermit die
Verkehrsqualitit A, was einem ,,sehr gut gleichkommt. Die vorhandenen Riickstaurdume
reichen aus. Das Erginzungsgutachten ist den Fraktionen in Kopie zugegangen und steht
zur 2. Offenlage der Offentlichkeit zur Verfiigung.

Das Fachgutachten Umwelt wird dem Verfahrensstand angepasst und steht ebenfalls zur 2.
Offenlage der Offentlichkeit zur Verfiigung. Seine Inhalte sind in die Begriindung zum
BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- eingeflossen.

Fiir alle weiteren Gutachten hat die Uberpriifung keinen Uberarbeitungsbedarf ergeben, da
sich mit der Neuplanung zur Marktgalerie Verbesserungen ergeben, die die Gutachten zu
einer Worst-case-Betrachtung machen.

Die Verwaltung empfiehlt dem Planungsausschuss, eine erneute éffentliche Auslegung
des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- durchzufiihren. Bei einer erneuten
offentlichen Auslegung kann gem. §4a Abs.3 BauGB die Dauer der Auslegung und die Frist
zur Stellungnahme verkiirzt werden. Zur Verfahrensverkiirzung wird fiir den BP Nr. 5258
-Marktgalerie Bensberg, Teil 1- eine offentliche Auslegung von 14 Tagen als angemessen
angesehen.

Eine Verkleinerung des Satzungsplans und seiner textlichen Festsetzungen sind als

Anlage 4 — 5 der Vorlage beigefiigt. Die Begriindung zum BP Nr. 5258 -Marktgalerie
Bensberg, Teil 1- wird als Anlage 6 bis zur Sitzung nachgereicht.
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