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- Beschluss der Stellungnahmen

- Beschluss des stidtebaulichen Vertrages

- Beschluss als Satzung

Beschlussvorschlag:

I.  Den im Rahmen der 2. 6ffentlichen Auslegung des
Bebauungsplans Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1-

eingereichten Anregungen der Einwender

B 1 wird teilweise entsprochen.
B 2 wird nicht entsprochen.

B 3 wird teilweise entsprochen.
B 4 wird teilweise entsprochen.
B 5 wird teilweise entsprochen.
B 6 wird teilweise entsprochen.
B 7 wird teilweise entsprochen.
B 8 wird teilweise entsprochen.
B9 wird entsprochen.

T1 LVR Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland wird teilweise entsprochen,
T 2 Rheinisch Bergischer Kreis, Abt. 67, Planung und Landschaftsschutz wird teilwei-

se entsprochen,

T 3 IHK zu Ko6ln, Zweigstelle Leverkusen / Rhein-Berg wird teilweise entsprochen.




I1.

I11.

Der Rat der Stadt Bergisch Gladbach beschlie3t den stiidtebaulichen Vertrag zum Be-
bauungsplan Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- in der vorliegenden Fassung
abzuschlieBen.

Der Rat der Stadt Bergisch Gladbach beschlie8t gemil3 §10 BauGB und der §§7 und 41
GO NW den

Bebauungsplan Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1-
als Satzung und dazu die Begriindung gemél §9 Abs.8 BauGB.



Sachdarstellung / Begriindung:
Zul

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

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

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

Nachfolgend werden die Inhalte der Schreiben in einer Kurzfassung aufgefiihrt.

B 1 mit Schreiben vom 30.04. und 15.06.13

Kurzfassung:

Aus dem Schreiben vom 30.04.13

Es bestehen Bedenken gegen den Bebauungsplan, da

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

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

- der Effekt der Lairmschutzwand zweifelhaft ist.



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

Bedenken gegen die Marktgalerie, da

die Parketage nicht funktionsfdhig ist.

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

das Nebeneinander von Wohnungen und Auflengastronomie Konflikte birgt.

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

Es wird darauf hingewiesen, dass

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

Aus dem Schreiben vom 15.06.13
Bedenken gegen den BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1-, da

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

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

Bestandteile der Planung unzulédssiger Weise in stiddtebauliche Vertrage verlagert
werden, z.B. die weitere Einzelheiten zum Anlieferungsbereich, das Gehrecht durch
die Passage im 1.0G, die barrierefreie Aufzugverbindung zwischen SchloBstralie
und Markt und die Kostenverteilung zwischen Stadt und Vorhabentriger.

sich die Stadt in hochstem Male auf einen bestimmten Vorhabentréger fixiert hat.
dem Bebauungsplan nicht das Konzept einer Passage zu entnehmen ist.

die Festsetzung der Larmschutzwand am Markt nicht hinldnglich bestimmt ist.

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

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

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

die barrierefreie Verbindung iiber Aufziige sich im BP nicht wieder findet.

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

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

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

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

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

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

das Erginzungsverkehrsgutachten grob fehlerhaft ist und fiir die Abwigung nicht
zugrunde gelegt werden kann.



- die im BP dargestellte Lirmschutzwand an falscher Stelle liegt.

- keine Klarheit iiber die Hohe der zu Lasten der Stadt gehenden Kosten besteht und
damit das Abwéigungsmaterial unvollstdndig ist.

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

Stellungnahme des Biirgermeisters:

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

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

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

Ein weiteres Ziel des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- sieht vor, die LKW-Anlie-
ferung nicht iiber die Fullgéngerzone, sondern iiber den Markt abzuwickeln. Nachdem
es wegen einer Engstelle in ihrem weiteren Verlauf nicht moglich ist, mit einem LKW
die Engelbertstrale zu durchfahren, war es Aufgabe im Bebauungsplanverfahren eine
Wendemoglichkeit zu finden. Hierzu wurden in der Verwaltung insgesamt 7 Varianten
gepriift. Eine so umfangreiche und detaillierte Untersuchung war nur moglich, weil die
Eigentiimerin des ehemaligen Loewen-Centers ihre Planungsabsichten offengelegt hat.
Daher konnte eine Losung gefunden werden, die die Offentlichkeit und das Ortsbild
nicht iiber den iiblichen StraBenverkehr hinaus belastet, technisch moéglich wéren auch



andere Varianten gewesen. Die gewéhlte Andienungsvariante (Wenden auf eigenem
Grundstiick) wird von Fachleuten in der Verwaltung fiir generell machbar gehalten. Bei
der Priifung aller Varianten spielte selbstverstdndlich auch die vorhandene Topographie
eine Rolle. Eine Anlieferung wie im Bebauungsplan festgesetzt ist ohne Schwierigkei-
ten und ohne unverhéltnisméBige Belastung der Umgebung moglich. Einzelheiten zum
eigentlichen Ausbau der Anlieferung sind Gegenstand des nachfolgenden Baugenehmi-
gungsverfahrens

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

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

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

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



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

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

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

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

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



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

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

Gemeinden haben Bebauungspldne aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stddtebau-
liche Ordnung erforderlich ist. Die sachgerechte Ermittlung eines Planungsbedarfs und
die Aufstellung eines Bauleitplans wird bei Stadt Bergisch Gladbach von ausgebildeten
Stadtplanern durchfiihrt. Auf die Aufstellung von Bebauungspldnen besteht kein An-
spruch, d.h. die Stadt muss sich nicht fiir ihre Entscheidungen rechtfertigen, gleichwohl
hat sie die Entscheidung zur Teilung des Plangebiets des BP Nr. 5258 -Marktgalerie
Bensberg- erldutert. Um den, durch den Leerstand des ehemaligen Loewen-Centers be-
gonnenen, Abwirtstrend des Bensberger Zentrums zu stoppen, ist es erforderlich, die
dem BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- zugrundeliegenden Planungsziele auch kurz-
fristig realisierbar zu machen. Wie bereits dargelegt, ist dies nur in direkter Zusammen-
arbeit mit den von der Planung betroffenen Eigentiimern mdglich. Mit der Eigentiimerin
des ehemaligen Loewen-Centers ist zwischenzeitlich eine groBtmogliche Ubereinstim-
mung der Planungen erzielt worden. Da sich die Stadt von der Umsetzung des geplanten
Einkaufszentrums und der Gestaltung der angrenzenden 6ffentlichen Flidchen eine Initi-
alziindung fiir das Zentrum verspricht, hat sie ein grof3es Interesse daran, seine Realisie-
rung durch ein ziigiges Bebauungsplanverfahren zu fordern. Demgegeniiber befinden
die Eigentlimerplanungen am Markt noch in der Entwicklung. Die Stadt bemiiht sich
auch hier, mit dem Ziel einer Realisierbarkeit, Planungen iibereinander zu bringen. Dies
fiihrte zur Teilung des Plangebietes. Allen Bemiihungen liegen jedoch die stidtebauli-
chen Ziele des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- zugrunde, wie in der frithzeitigen
Biirgerbeteiligung vorgestellt. Auch die Basisdaten und Gutachten wurden fiir den kom-
pletten Planbereich aufgearbeitet.

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

Fiir den BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- wurde, obwohl es sich um ein Verfahren
nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung, beschleunigtes Verfahren)
handelt, eine frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung einschlieflich Biirgerversammlung
durchgefiihrt. Fiir ihren ersten Teil fand im Weiteren eine einmonatige 1. Offenlage statt
und nach Anderungen des Bebauungsplans eine auf zwei Wochen verkiirzte 2. Offenla-
ge. Die Verkiirzung der 2. Offenlage ist angemessen, da die Offentlichkeit ausreichend
Zeit hatte, sich iiber die Anderungen des Bebauungsplans zu informieren und sich zu
diesen zu duflern, und dies hat sie nachweislich auch getan. Soweit der Einwender die
UnrechtmiBigkeit der Verkiirzung herausstellt und hierfiir wesentliche Anderungen ge-
geniiber der 1. Offenlage geltend macht, zitiert er ausschlieBlich Anderungen des Bau-
vorhabens Marktgalerie, maBgeblich sind jedoch die Anderungen des BP Nr. 5258
-Marktgalerie Bensberg, Teil 1-. Bei diesen handelt es sich unter Beriicksichtigung der
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Einwiande aus der 1. Offenlage um eine Weiterentwicklung des ersten Entwurfes des BP
Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1-. So wurde nach Anregungen aus der 1. Offen-
lage z.B. das sichtbare Bauvolumen im MK1, zuriickgenommen und seine ErschlieSung
nach Norden verschoben. Die wesentlichen Bestandteile des BP Nr. 5258 -Marktgalerie
Bensberg, Teil 1- wie z.B. die Errichtung eines Platzes an der Schlof3stra3e, eine direkte
FuBwegeverbindung zwischen SchlofstraBe und Markt und die Begrenzung des Mark-
tes nach Westen, blieben jedoch erhalten. Selbst die geplante barrierefreie Verbindung
von SchlofstraBe und Markt iiber das 1. OG wurde lediglich in ihrer Lage verdndert (1.
Offenlage tiber eine Galerie, 2. Offenlage iiber eine Passage).

mit Schreiben vom 03.05.13

B3

Kurzfassung:

Es bestehen Bedenken gegen den Bebauungsplan, da

- auch die vierte Planvorlage mangel- und liickenhaft ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass

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

Stellungnahme des Biirgermeisters:

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

mit Schreiben vom 31.05.13

Kurzfassung:

Es bestehen Bedenken gegen den Bebauungsplan, da

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

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

Es wird angeregt,

- Markt und Marktgalerie nicht in 2 Bebauungspline aufzuteilen und

- zuerst einmal ein Rahmenplan fiir beide Teile zu erstellen.

Stellungnahme des Biirgermeisters:
Der 1. Teil des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- umfasst keine Festsetzungen zum

Markt. Daher wird davon ausgegangen, dass die Behauptung, ihm sei eine reine Ver-
kehrserschlieBungsfunktion zugewiesen, von der ErschlieBung des geplanten Einkaufs-
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zentrums Marktgalerie abgeleitet wird.

Entgegen der Annahme des Einwenders gibt es bereits konzeptionelle Ziele fiir das
Bensberger Zentrum. So sind eine ErschlieBung der eigentlichen Geschéftsstral3e, der
SchloBstraBBe aus den riickwértigen Bereichen und die rdumliche Begrenzung des Mark-
tes nach Westen wesentliche stiddtebauliche Ziele aus hier rechtsverbindlichen Bebau-
ungspldnen und aus der Rahmenplanung Bensberg. Daher wird in anderen Teilen der
SchlofstraBe das Prinzip der riickwirtigen ErschlieBung bereits erfolgreich praktiziert
und es gibt keinen Anlass fiir den BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- hiervon
abzuweichen. Daher setzt der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- die Haupter-
schliefung fiir das im MK 1 geplante Einkaufszentrum von der Strale Markt und einen
raumwirksamen Gebédudekorper westlich des Marktplatzes fest. Gegeniiber der 1. Of-
fenlage ist die dort festgesetzte Gebdudefront um ca. 6,50 m vom Markt abgeriickt um
das Rangieren flir den Anlieferungsverkehr auf eigenem Grundstiick zu ermoglichen
und den Markt davon freizuhalten.

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

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

mit Biirgerantrag vom 25.04. und mit Schreiben vom 11.06.13

Kurzfassung:

Aus dem Biirgerantrag vom 25.04.13

Es bestehen Bedenken gegen den Bebauungsplan, da

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

Aus der Erginzung vom 11.06.13 zum Biirgerantrag

Es bestehen Bedenken gegen den Bebauungsplan, da

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

- die zurzeit auf dem Loewen-Center vorhandene Wegeverbindung zwischen Schlof3-
straBe und EngelbertstralBe wegfillt.

- die zusitzlich geplanten Stockwerke iiber die bestehenden hinaus zu einer Ein-
schrinkung der Belichtung und Sichtverhéltnisse fiir die Gastronomie auf der Immo-
bilie SchloBstra3e 63 fiihrt.

Erginzend aus der Sitzung des Ausschusses fiir Anregungen und Beschwerden

vom 03.07.13

Es wird angeregt,

- auf den Terrassen der Immobilie SchloBstralle 63 eine AuBBengastronomie zu ermog-
lichen.



Stellungnahme des Biirgermeisters:

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

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

In der westlichen Hilfte, zur Schlof3strafle hin weicht die iberbaubare Fliche des MK 1
jedoch bis zu 5,50 m von der gemeinsamen Grundstiicksgrenze zuriick und wird durch
eine Baugrenze bestimmt, d.h. hinter dieser kann, wenn baurechtliche Griinde dies er-
forderlich machen, auch weiter zuriickgeblieben werden. Hier stellt sich die Situation
fiir den Einwender mit dem neuen Bebauungsplan also giinstiger dar als mit dem vor-
handenen Planungsrecht.

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

Fiir die Beurteilung der Zumutbarkeit einer Verschattung gibt es keine normativen Vor-
gaben. Vielmehr beurteilt sich die Frage nach ihrer Zumutbarkeit nach dem jeweiligen
Einzelfall und damit nach den o6rtlichen Gegebenheiten. Nach dem MaBstab der prakti-
schen Vernunft werden durch die Festsetzungen des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bens-
berg, Teil 1- seine Lichtverhéltnisse nicht eingeschriankt, da sich die benachbarte Bau-
fliche nordlich seines Teileigentums befindet. Von hier ist keine Verschattung zu er-
warten. Einschriankungen der Licht- und Sichtverhiltnisse sind jedoch bereits heute
durch die baulichen Gegebenheiten auf dem eigenen Grundstiick gegeben. So verschat-
tet ein sehr grofler Dachiiberstand sein Geschéft deutlich und die vorgelagerte grof3e
Terrassenfliche mit einer Absicherung durch grofle Betonkiibel verhindert die Sicht in
die FuBBgidngerzone. Diese Verhiltnisse hat der Einwender jedoch bereits beim Kauf sei-
nes Teileigentums vorgefunden.

Der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- sieht im Norden und im Siiden je eine
direkte FuBwegeverbindung zwischen der SchloBstrale und dem Stralenzug Engelbert-
stral3e / Markt vor, die bereits iiber die Immobilie Schlof3stralle 63 vorhandene und aus
dem alten Bebauungsplan ibernommene und die zwischen SchloBstraBe und Markt neu
geplante. Diese beiden FuBwegeverbindungen sind im 1. OG iiber ein Gehrecht inner-
halb der ausgewiesenen Baufldche miteinander verbunden. Soweit der Bebauungsplan
dieses Gehrecht nur begriindet, wird es im Grundstiickstauschvertrag zwischen der Stadt
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und der Eigentiimerin des ehemaligen Loewen-Centers dinglich iiber eine von ihr ge-
plante Passage gesichert. Dies gilt auch fiir eine vertikale barrierefreie Fulwegverbin-
dung iiber einen Aufzug. Beide Gehrechte tangieren das Sondereigentum des Einwen-
ders. Hiermit verbessert sich die Situation nicht nur gegeniiber dem Bestand, sondern
auch gegeniiber der von der Eigentlimerin urspriinglich geplanten Galerielosung.

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

per Mail am 12.06.13

Kurzfassung:

Es bestehen Bedenken gegen den Bebauungsplan, da

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

Es wird angeregt,

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

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

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Soweit das Amt fiir Denkmalpflege in seiner Stellungnahme zur 1. Offenlage im Be-
reich des ehemaligen Loewen-Centers eine Hohenbegrenzung auf 176,00 m i. NHN zur
Wahrung von Sichtkontakten auf Baudenkmaéler angeregt hat, ist es pauschal von einer
Begrenzung auf 4 Geschosse ausgegangen. In nachfolgenden Untersuchungen an
Schnittdarstellungen wurde im direkten Gespriach mit der Denkmalpflege diese Anre-
gung modifiziert. Der Bebauungsplan gibt das Ergebnis der Abwigung wieder, eine
max. Hohe des 4. Geschosses im MK1 an der nordwestlichen Ecke von 175,50 m ii.
NHN, ein von dort deutlich zuriick gestaffeltes 5. Geschoss mit einer Hohenbegrenzung
auf 180,00 m ii. NHN sowie die Begrenzung der Zuldssigkeit von Dachaufbauten auf
dafiir vorgesehene Fliache mit einer Hohenbegrenzung auf 181,00 m ii. NHN. In der 2.
Offenlage hat die Denkmalpflege demzufolge keine weiteren Bedenken gedulB3ert.

Der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- sieht als Planungsziel keine Tiefgarage unter
dem Markt vor. Fiir eine solche gibt es auch keinen offentlichen Bedarf. Der Einwender
regt vielmehr an, den Stellplatzbedarf fiir das MK 1 (geplantes Einkaufszentrum) aufer-
halb von diesem und konkret unter dem Markt vorzusehen. Der BP Nr. 5258 -Markt-
galerie Bensberg, Teil 1- sieht demgegeniiber die Unterbringung der Stellpldtze unter
Ausnutzung der Topographie auf eigenem Grundstiick in der 2. und 3. Etage vor. Bei
Anfahrt von der hoheren Topographieebene, dem Markt, werden damit keine Auf- oder
Abfahrtsrampen im O6ffentlichen Raum erforderlich. Eine Tiefgarage unter dem Markt
macht unabhéngig von ihrer Lage immer eine Abfahrtsrampe erforderlich, die stidte-
baulich hier nicht gewollt ist. Weiterhin sprechen die Eigentumsverhéltnisse gegen eine
Trennung von Nutzung und zugehdrigen Stellplédtzen, da die Umsetzung des geplanten
Einkaufszentrums vom Zukauf weiterer Flachen abhingig wire. Unabhédngig hiervon
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lassen die im Bebauungsplanverfahren eingegangenen Hinweise auf hier vorhandene
schwierige geologische Verhiltnisse und vermutete Bodendenkméler eine Tiefgarage
unter dem Markt eher unrealistisch oder zumindest nicht finanzierbar erscheinen.

per Mail am 12.06.13

Kurzfassung:

Es bestehen Bedenken gegen den Bebauungsplan, da

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

- der geplante Platz durch seine Erh6hung eher abstoft, als zum Verweilen einlédt.

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

Es wird angeregt,

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

- die bisherige Planung noch einmal zu revidieren.

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

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

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

- den Baukorper der Topographie anzupassen.

- die Bereitstellung von 6ffentlichen Flachen zu minimieren.

- einen Platz auf Niveau der SchloBstralle im Bereich der Naturbiihne zu gestalten.

- die Verbindung zwischen SchloBstrafle und Markt groBziigig zu gestalten.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

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

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

Ohne Zweifel verdndert sich im Bereich der Marktgalerie der Stralenraum der Schlof3-
straBBe deutlich. Mit einer zukiinftigen Breite von an ihrer engsten Stelle 15 m und be-
gleitender 3 bis 5-geschossiger Bebauung wird die SchloBstraBe nach dem Bau der
Marktgalerie den Charakter einer normalen, dem zentralen Bereich (Geschiftszentrum)
angemessenen Strafle haben, vergleichbar mit dem der oberen Schlofstra3e. Innerhalb
eines solchen Straflenprofils sind sowohl eine Fullgédngerzone, als auch eine befahrbare
Strale denkbar. Nach Auskunft des Ordnungsamtes benotigt der Wochenmarkt eine
StraBenbreite von 14 m. Der Verlust an 6ffentlichem Raum in der Breite wird durch



eine Vergroferung der Naturbiihne kompensiert. Der hier entstehende Platz wird mit ei-
ner Grofe von ca. 900m? Raum fiir zahlreiche Aktivitéten bieten.

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

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

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

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

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

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

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

per Mail am 17.06.13

Kurzfassung:

Es bestehen Bedenken gegen den Bebauungsplan, da

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

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

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

- die von Biirgern vorgeschlagene Tiefgarage unter dem Markt nicht in die Abwédgung
eingestellt wurde.

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

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

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

- die Darstellung der Kosten wenig aussagekriftig ist.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

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

Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplans (BP) Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg-
ist die Planung der Eigentiimerin, das seit Jahren im Zentrum von Bensberg brach lie-
gende Kauthaus Loewen-Center abzureilen und durch den Neubau eines Einkaufszen-



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

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

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

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

Das Plangebiet des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- liegt im Zentrum von Bens-
berg. Es umfasst das leer stehende Handelshaus ,,Loewen-Center”, die zwischen
SchloBstraBe und der KadettenstraBe vorhanden Treppenanlagen, das Goethehaus, den
Parkplatz an der Kadettenstrale und den Markt mit seiner umgebenden Bebauung. Das
Plangebiet beinhaltet den Teilbereich des Bensberger Zentrums, der im Zusammenwir-
ken mit der Planung eines Einkaufszentrums umgestaltet und einer neuen stidtebauli-
chen Ordnung zugefiihrt werden soll. Der Planbereich ist so gewéhlt, dass alle durch die
Planung entstehenden Konflikte gelost werden konnen.

Fiir den BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- wurde in der friihzeitigen Offentlich-
keitsbeteiligung ein Gesamtkonzept vorgestellt. Die Teilung des Plangebietes erfolgte
aus terminlichen Griinden erst zur 1. 6ffentlichen Auslegung. Um den durch den Leer-
stand des ehemaligen Loewen-Centers begonnenen ,,Abwiértstrend (trading down ef-
fect) des Bensberger Zentrums zu stoppen, ist es erforderlich, die dem BP Nr. 5258
-Marktgalerie Bensberg- zugrunde liegenden Planungsziele auch kurzfristig realisierbar
zu machen. Dies ist nur in direkter Zusammenarbeit mit den von der Planung betroffe-



nen Eigentiimern moglich. Mit der Eigentiimerin des ehemaligen Loewen-Centers ist
zwischenzeitlich eine groBtmdgliche Ubereinstimmung der Planungen erzielt worden.
Da sich die Stadt von der Umsetzung des geplanten Einkaufszentrums und der Gestal-
tung der angrenzenden Offentlichen Flachen eine Initialziindung auch fiir das weitere
Stadtteilzentrum verspricht, hat sie ein groBBes Interesse daran, seine Realisierung durch
ein ziligiges Bebauungsplanverfahren zu fordern.

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

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

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

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

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

iiber den Nachtbriefkasten am 17.06.13

Kurzfassung:

Es bestehen Bedenken gegen den Bebauungsplan, da

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

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

- zwischen geplanten Platz und der angrenzenden SchloBstraf3e ein erheblicher Ho-
henunterschied besteht.

- der Zugang von der SchloBstrale zum geplanten Platz unnétig schmal ist.

- eine Biihne fiir Veranstaltungen (Naturbiihne) verlorengeht.

Es wird angeregt,

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

- auf die Aufgangstreppe in der SchloBstrae zu verzichten um den Zugangsbereich
zum geplanten Platz zu vergrofern.

- als Abboschung zur SchloBstra3e eine neue Naturbiihne zu gestalten.

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

- die Treppe zwischen Markt und SchloBstra3e grof3ziigiger zu gestalten.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Der Einwender gibt in seiner Stellungnahme zahlreiche Anregungen fiir die Ausbaupla-
nung des geplanten Platzes. Ihre Auswirkungen auf die Festsetzungen des Bebauungs-
plan (BP) Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- werden nachfolgend abgewogen.
Soweit das Amt flir Denkmalpflege in seiner Stellungnahme zur 1. Offenlage im Be-
reich des ehemaligen Loewen-Centers eine Hohenbegrenzung auf 176,00 m {i. NHN zur
Wahrung von Sichtkontakten auf Baudenkmaler angeregt hat, ist es pauschal von einer
Begrenzung auf 4 Geschosse ausgegangen. In nachfolgenden Untersuchungen an
Schnittdarstellungen wurde im direkten Gesprich mit der Denkmalpflege diese Anre-
gung modifiziert. Der Bebauungsplan gibt das Ergebnis der Abwigung wieder, eine
max. Hohe des 4. Geschosses im MK1 an der nordwestlichen Ecke von 175,50 m 1.
NHN, ein von dort deutlich zuriick gestaffeltes 5. Geschoss mit einer Hohenbegrenzung
auf 180,00 m . NHN sowie die Begrenzung der Zuldssigkeit von Dachaufbauten auf
dafiir vorgesehene Flache mit einer Hohenbegrenzung auf 181,00 m ii. NHN. In der 2.
Offenlage hat die Denkmalpflege demzufolge keine weiteren Bedenken gedufBert.

Der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- sieht als Planungsziel keine Tiefgarage unter
dem Markt vor. Fiir eine solche gibt es auch keinen 6ffentlichen Bedarf. Soweit die
Biirger eine solche vorschlagen, geschieht dies als Alternative fiir die Garagengeschosse
im MK1 (geplantes Einkaufszentrum). Der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil
1- sieht demgegeniiber die Unterbringung der Stellpldtze unter Ausnutzung der Topo-
graphie auf eigenem Grundstiick in der 2. und 3. Etage vor. Bei Anfahrt von der hohe-
ren Topographieebene, dem Markt, werden damit keine Auf- oder Abfahrtsrampen im
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offentlichen Raum erforderlich. Eine Tiefgarage unter dem Markt macht unabhéngig
von ihrer Lage immer eine Abfahrtsrampe erforderlich, die stidtebaulich hier nicht ge-
wollt ist. Weiterhin sprechen die Eigentumsverhéltnisse gegen eine Trennung von Nut-
zung und zugehorigen Stellpldtzen, da die Umsetzung des geplanten Einkaufszentrums
von Zukauf weiterer Flichen moglich wére. Unabhingig hiervon lassen die im Bebau-
ungsplanverfahren eingegangenen Hinweise auf hier vorhandene schwierige geologi-
sche Verhiltnisse und vermutete Bodendenkméler eine Tiefgarage unter dem Markt
eher unrealistisch oder zumindest nicht finanzierbar erscheinen.

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

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

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

per Mail am 22.06.13

Kurzfassung:

Es wird angeregt,

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

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Der Hohenunterschied zwischen der SchlofBstraBe und dem geplanten Platz ldsst sich
nicht genau beziffern, da der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- als Ange-
botsplan lediglich maximal zuldssige Hohen vorgibt. Diese sind jedoch so bemessen,
dass ein durchgéngiges Steigungsverhiltnis von ca. 2 % von der SchloBstraf3e bis zu ge-
planten Treppe zum Markt erreicht werden kann. Um dies zu steuern, wurden die maxi-
mal zuldssigen Hohen im Bebauungsplan gestaffelt. Ziel der Planung ist also ein gleich-
méBiger Anstieg der Platzflache, vergleichbar mit der vorhandenen. Einzelheiten sind
Gegenstand der Ausbauplanung.



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

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

Kurzfassung:

Bedenken gegen die Planung, da

- die Anregungen aus den vorhergegangenen Schreiben nicht beriicksichtigt wurden.

- die Belange der Bodendenkmalpflege nicht in die Abwagung eingestellt wurden.

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

Aus den vorhergegangenen Schreiben

Es wird darauf hingewiesen, dass

- sich im Plangebiet voraussichtlich bedeutende Bodendenkmalsubstanzen erhalten ha-
ben.

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

- die archdologische Befundsituation im Bereich der Marktgalerie durch qualifizierte
archdologische ProspektionsmaBinahmen zu kldren ist. Es besteht keine Befunderwar-
tung fiir die geplanten Gebdaude am Markt, da hier durch die vorhandene Bebauung
bereits Erdeingriffe stattgefunden haben.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die zur friihzeitigen TOB Beteiligung und zur 1. Offenlage eingegangenen Stellungnah-
men wurden in der Sitzung des Planungsausschusses am 23.05.13 abgewogen und wer-
den Gegenstand der Ratssitzung am 15.12.13 sein. Gemd3 § 1 Abs. 7 Baugesetzbuch
(BauGB) sind die dffentlichen und privaten Belange gegen und untereinander abzuwa-
gen. Dies ist im Planungsausschuss und wird im Rat der Stadt geschehen.

Das LVR, Amt fiir Bodendenkmalpflege stiitzt seine Bedenken gegen den BP Nr. 5258
-Marktgalerie Bensberg, Teil 1- ausschlieBlich auf seine Lage zwischen der Alten Burg
und dem neuen Schloss und leitet hieraus die Erforderlichkeit einer qualifizierten Pro-
spektion mittels Sondagen ab. Der Hinweis basiert auf Vermutungen und ist nicht aus-
reichend konkret, um eine Prospektion zu rechtfertigen. Insbesondere, da gerade im
Planbereich in den 70er Jahren so groBle Eingriffe in den Boden stattfanden, dass evtl.
vorhandene Bodendenkmdiler entweder hitten gefunden werden miissen oder zerstort
wurden. Da im Planbereich keine neuen Baurechte in der Flache entstehen, sondern le-
diglich Gebdude und Plitze aus den 70er Jahren durch neue ersetzt werden, werden dem
Grundsatz der VerhiltnisméBigkeit und dem vorstehend beschriebenen Sachverhalt fol-
gend Sondagen als unangemessen angesehen. Sie wiren auch ohne Eingriffe in die vor-
handene Bausubstanz kaum moglich. Dies wurde der Bodendenkmalpflege - unabhén-
gig von der eigentlichen Abwigung - sowohl telefonisch, wie auch mit Mail vom
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16.01.13 mitgeteilt. Vorgeschlagene Ortstermine zur Kldrung des Sachverhaltes wurden
vom LVR, Amt fiir Bodendenkmalpflege nicht angenommen.

Im Weiteren gelten die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes NW unabhéngig
von den Festsetzungen eines Bebauungsplans. In den textlichen Festsetzungen zum Be-
bauungsplan wird auf die archdologische Situation und konkret darauf hingewiesen,
dass bei Bodeneingriffen archiologische Prospektionen notwendig werden.

Da der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- in einem beschleunigten Verfahren
nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) durchgefiihrt wird, ist eine Umweltvertraglich-
keitspriifung (UVP) nicht Gegenstand des Planverfahrens. Unabhidngig von einer sol-
chen UVP werden die Umweltbelange jedoch in der Begriindung zum BP Nr. 5258
-Marktgalerie Bensberg, Teil 1- abgehandelt.

Rheinisch-Bergischer Kreis, Abt. 67 Planung und Landschaftsschutz, Postfach
200450, 51434 Bergisch Gladbach
mit Mail vom 17.06.13

Kurzfassung:
Es bestehen keine grundsitzlichen Bedenken gegen den Bebauungsplan

Untere Landschaftsbehorde
Keine weiteren Anregungen

Artenschutz
Es haben sich keine fiir den Artenschutz geédnderten Wirkfaktoren ergeben.

Untere Umweltschutzbehorde
Keine Bedenken, Anregungen und Hinweise

Kreisstrafien und Verkehr

Es wird darauf hingewiesen, dass

- in den Erlduterungen zum aktuell vorgelegten BP eine geplante Tiefgarage (TG) am
Markt und die am Markt geplante kleinteilige Bebauung nicht mehr erwéhnt wird.

- die Lange der, in der Begriindung unter 7.2.2 beschrieben, Fahrbahnaufweitung der
StraBe Markt von 6m zu kurz ist und dort haltende Fahrzeuge die Zufahrt zur TG
Markt versperren.

- die konkrete Zufahrtssituation fiir die Anlieferung der Marktgalerie im BP nicht
nachvollziehbar ist.

- die geplante Lirmschutzmauer nicht die Sichtbeziehung der aus der Marktgalerie
kommenden Verkehrsteilnehmer einschrianken darf.

- eine zweiphasige Lichtsignalanlage am Verkehrsknoten Markt/ Kadettenstralle be-
griif3t wird.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Fiir den BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg- wurde in der friihzeitigen TOB-Beteili-
gung mit Schreiben 21.09.12 ein Gesamtentwurf vorgestellt. Dieser umfasst das ehema-
lige Loewen-Center, die vorhanden Treppenanlagen zwischen SchloBstra3e und der Ka-
dettenstrafle das Goethehaus, den Parkplatz an der Kadettenstrale und den Markt mit
seiner umgebenden Bebauung. Aus terminlichen Griinden (Realisierbarkeit) wurde das
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Plangebiet zur 1. 6ffentlichen Auslegung in zwei Bereiche geteilt. Fiir seinen ersten
Teilbereich wird zurzeit die Aufstellung des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil
1- fortgefiihrt. Die Griinde hierfiir und ein Ubersichtsplan sind der Begriindung zur 2.
Offenlage zu entnehmen.

Die Tiefgarage zwischen KadettenstraBe und Markt ist Gegenstand des zweiten Teils
des Bebauungsplans. Alle Basisdaten und Gutachten wurden fiir das gesamte Plangebiet
aufgearbeitet bzw. erstellt.

Im Weiteren stellt die Stellungnahme von KreisstraBen und Verkehr auf Ausbaudetails
ab, die nicht Gegenstand eines Bebauungsplanes als Angebotsplan - hier BP Nr. 5258
-Marktgalerie Bensberg, Teil 1 - sind. Soweit sich hieraus jedoch Auswirkungen auf
den Bebauungsplan ergeben konnen, wird nachfolgend abgewogen.

Die Inhalte der Begriindung zum Bebauungsplan haben keine Rechtsrelevanz, sie be-
griindet lediglich die im Plan getroffenen Festsetzungen und erldutern den Ablauf des
Planverfahrens. Unter Ziffer 7.2.2 gibt die Begriindung die Ergebnisse der Verkehrsun-
tersuchung vom 13.11.12 des Planungsbiiros VIA eG wieder. Konkret geht es im zitier-
ten Absatz um Vorschlédge fiir eine Ausbauplanung, die selbst nicht Gegenstand des BP
Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- ist. Im Verfahren zum BP Nr. 5258 -Markt-
galerie Bensberg, Teil 2- wird gepriift, ob entsprechend der Anregungen des Kreises die
Ausweisung von weiteren Verkehrsflichen erforderlich wird.

Als Angebotsplan setzt der Bebauungsplan Lage und Hohe der Larmschutzwand in ih-
rer maximalen Ausdehnung fest. Einzelheiten zur Anlieferung des geplanten Einkaufs-
zentrums sind Gegenstand des nachgeordneten Baugenehmigungsverfahrens.

Im Bebauungsplanverfahren wurde von den Fachleuten in der Stadtverwaltung gepriift,
ob ein Wendevorgang auf eigenem Grundstiick grundsatzlich moglich ist. Hierzu wurde
dem Planungsausschuss fiir seine Entscheidung die Anlieferungsvariante V 7 am
23.05.13 vorgestellt. Einzelheiten zur Einschrankung der Verkehrssicherheit sind Ge-
genstand des nachgeordneten Baugenehmigungsverfahrens.

Die Stadt hat sich in Bezug auf den erforderlichen Ausbau des Verkehrsknoten
Markt/Kadettenstra3e fiir eine zweiphasige Lichtsignalanlage entschieden. Einzelheiten
hierzu werden in einem stddtebaulichen Vertrag mit dem Vorhabentrdger der Marktga-
lerie geregelt.

IHK zu Koéln, Zweigstelle Leverkusen / Rhein-Berg, An der Schusterinsel 2, 51379
Leverkusen
mit Schreiben vom 18.06,13

Kurzfassung:

Die Anderungen werden grundsitzlich begriiBt.

Es wird darauf hingewiesen, dass

- Passagen ein dahinter liegendes Ziel haben miissen (Anlass zum Hindurchgehen).

- die geplante Passage durch ein einheitliches und dauerhaftes Center-Management
funktionsfahig gehalten werden muss.

- durch das Heranriicken der Gebdudefront auf die SchloBstrale nicht deren Durch-
fahrbarkeit gefahrdet werden darf.

- durch den geplanten Platz an der ,,Naturbiihne* der dort vorhandene Wendehammer
beeintrachtigt wird.

Stellungnahme des Biirgermeisters:



Der BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- stellt ein 6ffentliches Wegerecht, das
bereits heute an anderer Stelle auf dem Grundstiick existiert - durch eine geplante Passa-
ge - wieder her. Hiermit wird eine barrierefreie FuBwegeverbindung zwischen dem ei-
gentlichen Handelszentrum an der SchloBstrale und hohergelegenen Wohngebieten,
dem Rathaus und Parkplédtzen gewdhrleistet. Da diese Verbindung bisher ausreichend
Frequenz aufweist, ist nicht erkennbar, warum dies zukiinftig nicht auch der Fall sein
soll.

Regelungsgegenstand eines Bebauungsplans sind ausschlielich bodenrelevante und
stadtebaulich begriindete Planungsziele. Konkret sind im § 9 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) abschlieend seine Regelungsinhalte aufgefiihrt. Das Management eines Ein-
kaufszentrums ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes bzw. seiner Festsetzungsin-
halte.

Ohne Zweifel verandert sich im Bereich der Marktgalerie der Stralenraum der SchloB3-
strafle deutlich. Mit einer zukiinftigen Breite von an ihrer engsten Stelle 15 m und be-
gleitender 3 bis 5-geschossiger Bebauung wird die SchloBstrale nach dem Bau der
Marktgalerie den Charakter einer normalen, dem zentralen Bereich (Geschéftszentrum)
angemessenen Strale haben, vergleichbar mit dem der oberen SchloBstralle. Innerhalb
eines solchen StraBBenprofils sind sowohl eine FuBBgéingerzone, als auch eine befahrbare
Strale denkbar. Nach Auskunft des Ordnungsamtes benétigt der Wochenmarkt eine
StraBBenbreite von 14 m.

Der Wendehammer an der Schlofstrale wird durch die Planungsziele des BP Nr. 5258
-Marktgalerie Bensberg, Teil 1- nicht beriihrt.

Zu 11

Stadtebaulicher Vertrag / Weitere Vertrige zur Sicherung der Bebauungsplan-
ziele

Die Eigentiimerin des ehemaligen Loewen-Centers hat im Laufe des Verfahrens ihre Planung
zur Marktgalerie im MK 1 konkretisiert und durch Grundstiicksverhandlungen und das Ein-
reichen eines Bauantrags die kurzfristige Umsetzung ihrer Planungsabsichten glaubhaft dar-
gelegt. Zur Forderung und Sicherung der mit dem BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil
1- verfolgten Ziele werden daher zwischen der Stadt Bergisch Gladbach und der Vorhabentra-
gerin der geplanten Marktgalerie ein Grundstiicksvertrag, ein Stiadtebaulicher Vertrag und ein
Ausbauvertrag abgeschlossen.

Der Stidtebauliche Vertrag gliedert sich in vier Teile, von denen die Teile B und C die
maligeblichen inhaltlichen Regelungen enthalten. Der Teil B beinhaltet Regelungen, die sich
als DirektmaBBnahmen aus der Umsetzung des BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1-
ergeben. Gegenstand des Teils C sind die sich aus der Umsetzung des geplanten Einkaufszen-
trums ergebenden FolgemaBnahmen. Zur Ubernahme von deren Kosten hatte sich die Eigen-
tiimerin des ehemaligen Loewen-Centers bereits im Vorvertrag vom 24.07.12 verpflichtet.

Zur Minimierung der Auswirkungen des im MK 1 von der Eigentiimerin geplanten Einkaufs-
zentrums wird im Teil B die Sortimentsgruppe Spielwaren auf maximal 350 m? begrenzt. Das
Erfordernis hierzu ergibt sind aus der Auswirkungs- und Vertriglichkeitsanalyse der Firma
Stadt + Handel vom 26.10.12. Bei einer Uberschreitung dieser Grenze ist im Genehmigungs-
verfahren die Vertraglichkeit nachzuweisen.



Da die im Bebauungsplan festgesetzten Gehrechte durch die geplante Passage und iiber die
Aufziige nicht das tatsdchliche Recht begriinden, enthélt der Teil B die Verpflichtung zu einer
entsprechenden Grunddienstbarkeit. Deren Eintragung wiederum erfolgt im Zusammenhang
mit dem Grundstiickstauschvertrag. Um einer Satzung zur Gestaltung von Werbeanlagen fiir
das gesamte Zentrum von Bensberg nicht vorwegzugreifen, wurde auf entsprechende Festset-
zungen im BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg, Teil 1- ganz verzichtet. Da jedoch davon
ausgegangen wird, dass die Werbung des geplanten Einkaufzentrums Vorbildwirkung fiir das
weitere Zentrum haben wird, werden im Teil B des Stidtebaulichen Vertrags Grundregeln
vorgegeben. Die Vorhabentrigerin der geplanten Marktgalerie verpflichtet sich im stiddtebau-
lichen Vertrag im Baugenehmigungsverfahren ein Werbekonzept vorzulegen. Zur Gestaltung
des Orts- und Landschaftsbildes in der Umgebung von raumwirksamen Baudenkmélern diir-
fen Werbeanlagen keine Fernwirkung haben und sind auf dem Dach nicht zugelassen. Zusétz-
lich dem Schutz des Wohnens im Zentrum dienen die Regeln, dass Werbeanlagen nicht in
Leuchtfarben, mit wechselnden und sich bewegenden Farben oder mit wechselndem Licht
und mit akustischen Bestandteilen ausgestattet sein diirfen.

Im Teil C werden die durch den Mehrverkehr des geplanten Einkaufszentrums bedingten Fol-
gemafBnahmen und ihre Kosteniibernahme geregelt. Dies ist in erster Linie die am Verkehrs-
knoten Markt / Kadettenstralle erforderliche Lichtsignalanlage. Auch kann sich durch die Er-
hohungen der Verkehrslarmimmissionen an der KadettenstraBe eine Nachriistung fiir die
Fenster am Goethehaus ergeben. Der Vorhabentrager des geplanten Einkaufszentrums ver-
pflichtet sich im Teil C, fiir diese FolgemaBnahmen die Kosten zu iibernehmen.

Die Teile A und D enthalten Allgemeine Regelungen zum Gegenstand des Vertrages, zur
Rechtsnachfolge und zum Haftungsausschluss. Der Stadt entstehen aus diesem Vertrag keine
Kosten. Auf das Vorhandensein des Stddtebaulichen Vertrags wird auf dem BP Nr. 5258
-Marktgalerie Bensberg, Teil 1- hingewiesen. Der stidtebauliche Vertrag ist den Fraktio-
nen in Kopie zugegangen.

Der Grundstiicksvertrag schafft mittels Grundstiickstausch vorrangig die Voraussetzungen
fiir die Verfiigbarkeit der jeweils erforderlichen Grundstiicksteile. In thm werden zusétzlich
die Grunddienstbarkeiten der auf dem Erdgeschoss der geplanten Marktgalerie geplanten
Platzfldche, der Treppe zwischen SchloBstrale und Markt, der Wegeverbindungen zwischen
SchloBstraBBe und Engelbertstral3e iiber die Passage im 1. OG und zwischen SchloBstra3e und
Markt iiber die Aufziige Marktgalerie geregelt. Aus diesem Grundstiickstauschvertrag ver-
bleibt bei der Stadt ein Gewinn.

Die Trennung der privaten und 6ffentlichen Baumafnahmen, ihre Ausbaudetails, ihre Mate-
rialien und die Kostenverteilung werden in einem weiteren Vertrag, dem Ausbauvertag gere-
gelt.

Zu 111
Ergianzende Untersuchungen zum Larm

Die schalltechnische Untersuchung der Firma Accon zum BP Nr. 5258 -Marktgalerie Bens-
berg- vom 02.11.12 zeigt, dass an der Kadettenstra3e an der stralenzugewandten Fassade des



Gebédudes Kadettenstrale 3 bis 5 verursacht durch Verkehrsldrm eine Larmvorbelastung mit
Liarmpegeln von bis zu 70 dB(A) am Tage und 62 dB(A) in der Nacht vorliegt.

Bei einem vorbelasteten Bereich kommt es im Bebauungsplanverfahren darauf an, ob es sich
bei der durch die Planung verursachten Erhéhung um eine wesentliche Anderung im Sinne
der 16. BImSchV handelt. Eine wesentliche Anderung wird bei einer Erhohung von 3 dB an-
genommen. Im vorliegenden Fall wurden an einzelnen vorhandenen Wohngebduden Immissi-
onsvorbelastungen im Zumutbarkeitsschwellenbereich (Sanierungswerte) ermittelt. In diesen
Féllen sind in der Abwigung auch marginale Larmimmissionserhohungen beachtlich. Bislang
hat der Gesetzgeber keine Larmgrenzwerte fiir kritische extraaurale Lirmwirkungen definiert.
Die Definition plausibler Vorsorgewerte konnen nur auf Grundlage von Studien der Larmwir-
kungsforschung, Urteilen aus der Rechtsprechung, Immissionsgrenzwerte und Sanierungs-
werte zur Bildung eines solchen Wertes herangezogen werden. Die Hilfsinstrumentarien zu-
sammenfassend kann festgestellt werden, dass sich die kritischen Werte im Bereich zwischen
70 bis 75 dB(A) am Tag und 60 bis 65 dB(A) in der Nacht befinden.

Weiterhin wurde im Bebauungsplanverfahren die Entscheidung getroffen, aus Griinden der
Verkehrssicherheit am Verkehrsknoten eine Lichtsignalanlage zu installieren. Die Errichtung
einer Lichtsignalanlage fiihrt wiederum zu einer Erh6hung der berechneten Larmpegel um 3
dB(A).

Fiir das hiervon betroffene Gebdude an der Kadettenstrale wurden daher die vorhandenen
SchallschutzmaBBnahmen gutachterlich gepriift. Hierzu wurden die Bauakten herangezogen
und zwei Wohnungen exemplarisch begangen. In beiden Wohnungen wurden Fenster der
Schallschutzklasse 4 vorgefunden.

Obwohl kein Neubau einer Stralle vorliegt, wurde weiterhin das erforderliche Schalldimm-
mal} der Fenster zum Schutz gegen die prognostizierten Verkehrslirmimmissionen analog der
24. BImSchV gepriift und bewertet. Die Priifungsergebnisse zeigen, dass das vorgefundene
SchallddmmmaR der Fenster in allen Rdumen den geméal3 24. BImSchV erforderlichen Schall-
schutz sicherstellt.

Da im vorliegenden Fall die Uberschreitungen nachts vorliegen, sollte eine Liiftung auch
beim zum Lirmschutz geschlossenen Fenster gewéhrleistet sein. Daher bietet sich eine Nach-
ristung mit Schallddimmliiftern an. Fiir den Fall, dass ein berechtigter Nachriistungsanspruch
aus dem Bebauungsplanverfahren besteht, wurden fiir 17 Fenster insgesamt Kosten in Hohe
von 17.000,00 € ermittelt. Als weitere Mallnahmen zum Larmschutz ist eine Nachtabschal-
tung der geplanten Lichtsignalanlage denkbar. Durch nachgewiesen berechtigte Larmsanie-
rungsmafinahmen entstehende Kosten werden in einem stadtebaulichen Vertrag an den Haupt-
verursacher, den Vorhabentriager des geplanten Einkaufszentrums, weiter gegeben. Die Un-
tersuchung wurde den Fraktionen in Kopie iibersandt.

Anderungen des Bebauungsplans nach der 2. Offenlage

Nach Abwiégung der in der zweiten Offentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen
haben sich folgende geringfiigige Anderungen im Bebauungsplan ergeben:

In den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan wurden:
- unter 1.1.1 "Nachrichtliche" gestrichen.



- unter 2.1 "Uberschreitung von Baulinien" eingefiigt.

- unter 4 "LKW-"(Anlieferung) ergéinzt sowie

- ein Hinweis auf den stddtebaulichen Vertrag ergédnzt.

Die Anderungen sind in den textlichen Festsetzungen rot gekennzeichnet.

Im Bebauungsplan (Planzeichnung) wurden:

- die Baulinien an der geplanten Treppe und an der Immobilie SchloBstra3e 63 in ihrer Ho-
henlage in ,,liber Geldnde* konkretisiert (dient dem besseren Verstindnis),

- die Stiitzmauer am geplanten Platz ganz heraus genommen (um nicht die Gestaltung der
Platzwand einzuschrinken),

- die Schallschutzmauer an den Zufahrten auch in threr Hohe konkretisiert (war nicht ausrei-
chend bestimmt) sowie

- die Gehrechte (Passage und Aufziige) auch zeichnerisch aufgenommen (urspriinglich wa-
ren nur vertragliche Regelungen geplant).

Alle Anderungen dienen der Klarstellung von Festsetzungen und ergéinzen Hinweise. Die
Grundziige der Planung werden durch sie nicht beriihrt. Einzig betroffen von den Anderungen
ist die Eigentiimerin im MK1. Um ihr die Moglichkeit zu einer erneuten Stellungnahme zu
geben, wurde sie von den geringfiigigen Anderungen des Bebauungsplanentwurfes mit Mail
vom 13.08.13 informiert. Die betroffene Eigentiimerin hat keine Bedenken gegen die Ande-
rungen vorgetragen.

Eine Verkleinerung des Satzungsplans, seiner textlichen Festsetzungen sowie der Be-
griindung gem. §9 Abs.8 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 5258 -Marktgalerie Bensberg,
Teil 1 - sind als Anlage 1 — 3 der Vorlage beigefiigt.
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