Niederschrift zur

Einwohnerversammlung
zum BP 110
,»Einkaufszentrum Am Wasserturm*

In der Lohnhalle des Carolus-Magnus-Centrums fur Umwelttechnologie,
CarlstralR3e 50

Mittwoch, 14. September 2011, 19.00 Uhr

Teilnehmer:
von der Verwaltung Blrgermeister Jungnitsch,
Stadtverwaltungsdirektor Gatzen
Stadtverwaltungsrat Mainz
Techn. Angestellter Engels
als SchriftfUhrer Verwaltungsangestellter Tacken
als Ratsvertreter Frau Appelrath Blndnis 90/Die Griinen
Herr Bien UWG
Herr Peter Fréschen CDhuU
Herr Gudduschat CDhuU
Herr Dr. Tuchtenhagen FDP
Herr WeilRborn SPD
als Gaste Herr Berends ITG, Dusseldorf
Herr Felsmann ISR, Haan
Herr Gubatz ITG, Dusseldorf
Frau Henses ISR Haan
Herr Dr. Kummer Futura Consult, Eschweiler
Herr Roth ISR, Haan
Herr Dr. Weinert BBW, Bochum
Einwohner: siehe Teilnehmerliste

(Anmerkung: nicht vollstandig, da auch Teilnehmer ohne Eintragung)

Um 19.00 Uhr eroffnete Blrgermeister Jungnitsch die Einwohnerversammlung und
begrufite die Anwesenden. Sodann stellten Herr Gubatz als Vertreter des Investors die
bislang von der ITG, Dusseldorf, realisierten Einkaufszentren, Herr Roth den aktuellen
Stand des Bebauungsplanes, Herr Dr. Kummer das Vertraglichkeitsgutachten zu den
Einzelhandelsflachen und Herr Dr. Weinert das Gutachten zur Verkehrsprognose vor.
Die jeweiligen Power-Point-Prasentationen sind der Niederschrift als Anlage beigeflugt.



In der anschlieRenden Aussprache und Diskussion wurden folgende Bereiche und
Fragestellungen thematisiert:

l. Standort der Fa. NMS

Auf entsprechende Anfrage einer Mitarbeiterin der Fa. NMS erklarte Herr Gubatz, Ziel
des Investors sei es, auch den Standort der Firma mit dem neuen EKZ zu lberplanen
und zu bebauen. Die ITG und die Fa. NMS stinden dartber in Verhandlungen.
Hinsichtlich der Frage einer etwaigen Verlagerung der Firma sei die Stadtverwaltung der
bessere Ansprechpartner.

Blrgermeister Jungnitsch erklarte, die Stadt habe fir die Fa. NMS ein
Ersatzgrundstiick in einem anderen Gewerbegebiet in der Stadt reserviert.

Il. Auswirkungen und Obergrenzen fur Verkaufs-- und Sortimentsflachen

Herr Felzen fragte, warum das Geldnde des EKZ als Sondergebiet ausgewiesen werden
solle und ob Flachenobergrenzen festgeschrieben wirden.

Herr Roth erklarte, dass die Ausweisung als Sondergebiet flachenscharfe
Abgrenzungen ermogliche. Fur die Verkaufsflachen aller Sortimente solle textlich eine
Obergrenze von 9.600 gm festgeschrieben werden.

Herr Felzen fragte, ob hierunter nur die reinen Verkaufsflachen oder auch die
Verkehrsflachen fielen.
Herr Roth erklarte, hierbei handele es sich nur um die reinen Verkaufsflachen.

Grundsatzlich stellte sich fur Herrn Felzen die Frage, ob Uberhaupt ein Einkaufszentrum
gebraucht werde. Er habe weder etwas Uber die Auswirkungen auf den bestehenden
Einzelhandel gehdrt noch von einer Stellungnahme der IHK Kenntnis bekommen.

Dr. Kummer erklarte, dass er sich bei seinem Vortrag auf eine Auswahl aus dem
Gutachten auch im Interesse der Zuhdrer beschrankt habe. Vom Gesetzgeber werde
gefordert, dass aus dem zentralen Versorgungsbereich nicht mehr als 10 Prozent
umgelenkt werde. Bei tber 10 Prozent kbnne das Vorhaben demnach unvertraglich sein.
Daher seien die Verkaufsflachen fir das Lebensmittelvollsortiment auf 1.600 gm
beschréankt worden. Fur einen Drogeriemarkt sei eine Verkaufsflache von 1.000 gm als
zu hoch angesehen worden und daher eine Flache von 750 gm empfohlen worden. Im
Bekleidungssortiment sei sogar eine grofRere Verkaufsflache moglich.

Herr Felzen fragte, ob der Umlenkungswert von 10 Prozent bei einem
Lebensmittelvollsortiment den Prifstein fir die Klage von Nachbarkommunen darstelle.

Herr Dr. Kummer bejahte diese Frage und betonte, dies sei gerade der Grund
dafur, dass die Verkaufsflachen im Hinblick auf Umlenkungswerte von unter 10 Prozent
gerechnet wurden und daher das Lebensmittelvollsortiment auf 1.600 gm begrenzt
worden sei. Auch das Bekleidungssortiment sei daher nicht auf 2.500 gm festgelegt
sondern auf 1.900 gm begrenzt worden.

Herr Hermanns erinnerte daran, dass die Stadtoberen die Vermieter von
Geschaftsraumen darum gebeten hatten, die Geschaftslokale nicht zu Wohnungen



umzubauen. Es musse aber festgestellt werden, dass in Palenberg bereits jetzt nichts
mehr los sei und aktuell weitere Kiindigungen von Geschaftsraumen vorlagen. Durch das
EKZ wirden seiner Auffassung nach die Geschaftsleute aus dem Zentrum getrieben.

Herr Berends erklarte, Gber die Frage der Notwendigkeit eines Einkaufszentrums
sei oOffentlich bereits oft diskutiert worden. Festgestellt worden sei, dass eine
Gesamtverkaufsflache von unter 10.000 gm absolut vertraglich sei. Er sei jedoch der
Auffassung, dass das EKZ zu einer Belebung des Einzelhandels in Ubach-Palenberg
insgesamt fuhre, da ein Frequenzbringer geschaffen werde und dadurch auch die
angestammten Einzelhandler profitieren kénnten.

Frau Schurmann erklarte, dass das EKZ Angebote vorsehe, die eh schon vorhanden
seien, wie beispielsweise ein Drogeriemarkt oder ein Getrankemarkt.

Herr Dr. Kummer betonte, dass nicht geprift worden sei, ob ein Angebot schon
vorhanden sei, sondern was passiere, wenn ein gleiches Angebot noch dazu komme.
Der entscheidende Punkt sei nicht die Frage des Bedarfs sondern die des Wettbewerbs.
Das Problem des Einkaufsstandortes Ubach-Palenberg sehe er darin, dass kein
leistungsfahiger Anbieter mit Anziehungskraft vorhanden sei. Fir die ansassigen
Geschaftsleute musse sich die Frage, wie man von der neuen Entwicklung profitieren
kénne, stellen. Es sei nicht ausreichend, morgens den Laden aufzumachen und ihn
abends wieder zu schliel3en. Es gelte hier, eine gemeinsame innovative Strategie zu
entwickeln.

Herr Felzen erkundigte sich bei den Vertretern der ITG, wie viele Fachmarktzentren die
ITG realisiert habe und wie viele noch bestlinden.

Herr Gubatz erklarte, dass ca. 14 bis 15 Zentren errichtet worden seien und auch
noch betrieben wirden. Ebenso seien sie nicht verkauft worden, sondern befanden sich
im Eigentum und unter der Verwaltung der ITG.

. Verkehrssituation

Von mehreren Anwohnern der CarlstralBe und Poststral3e wurde geschildert, dass das
hohe Verkehrsaufkommen insbesondere in den morgendlichen Stof3zeiten bereits jetzt
zu langen Ruckstaus in der Carlstral3e in Verbindung mit Linksabbiegern in die Stral3e
~,Am Wasserturm“ und mit der Schaltung der Ampelanlage vor der Marienberger Briicke
fuhre. So komme es durchaus vor, dass man bis zu funf Minuten warten musse, ehe man
aus der eigenen Ausfahrt auf die Carlstral’e fahren kénne. Es wurde befiirchtet, dass
sich mit dem EKZ diese Situation noch weiter verschlechtern werde.

Herr Dr. Weinert erklarte, dass taglich 11.000 Verkehrsteilnehmer die CarlstralRe
befihren und durch das EKZ mit weiteren 2.000 zu rechnen sei. Die Zahlen seien nach
einem bundeseinheitlichen Berechnungsverfahren ermittelt worden und zeigten noch
groRe Reserven, obwohl natirlich Wartezeiten hin und wieder nicht auszuschliel3en
seien. Grundsatzlich seien keine wesentlichen Verschlechterungen zu erwarten. Der
Landesbetrieb StraRenbau in Monchengladbach werde sich als zustandiger
Stral3enbaulasttrager aber auch noch mit der Thematik befassen.



Blrgermeister Jungnitsch erklarte, dass laut Gutachten nicht damit zu rechnen sei,
dass durch das EKZ die Verkehrsstrome aus Richtung Marienberg in die StralRe ,Am
Wasserturm® erheblich anstiegen.

In Bezug auf die Ampelanlage an der Wurmtalbriicke erklarte Herr Dr. Weinert,
dass das Signalprogramm fir den Muhlenweg automatisch nur nach Anforderung, etwa
siebenmal pro Stunde, geschaltet werde und hierdurch in Einzelfallen Rickstauungen
ausgelost wirden. Eine Losung hierfur ware, ggf. den Mihlenweg abzubinden.

Der Termin der Verkehrszahlung am 28.06.2011 wurde von Teilnehmern dahingehend
kritisiert, dass zwei Tage vor dem Ende des Monats das Geld zum Einkaufen knapper sei
und auch der Umstand, dass er unmittelbar vor dem Ferienbeginn in Deutschland und
Holland gelegen habe, zu einem geringeren Verkehrsaufkommen gefiihrt habe.

Herr Dr. Weinert erklarte, der Termin sei gerade deshalb gewahlt worden, weil in
beiden Landern noch keine Ferien waren und soO ein reprasentatives
Verkehrsaufkommen ermittelt werden konnte.

Herr Erdmann verwies darauf, dass auf der Carlstralle kein Ful3gangertberweg
vorhanden sei und selbst, wenn man den Wagen nur rollen lasse, leicht
Geschwindigkeiten von 50 km/h bis 60 km/h erreicht wirden.

Blrgermeister Jungnitsch erklarte, bei der Carlstralle handele es sich um eine
LandstralRe. Die Stadt werde dieses Thema mit dem zustandigen Landesbetrieb ertrtern
und Uber das Ergebnis informieren.

V. Verkehrsimmissionen

Herr Wolter erklarte, dass Lastzlige die Post- bzw. Carlstral3e bereits ab halb drei Uhr
morgens befihren und dann ununterbrochen von morgens bis abends. Den
Schwerlastverkehr sprach ebenfalls Herr Mehlkop an, der durch den Anlieferverkehr mit
noch groReren Larmbeldstigungen rechnete. Die gleiche Befurchtung &auf3erte Herr
Birger als Mieter im Seniorenzentrum, da zusatzlich auch mit Klimaanlagen als
Gerauschquelle zu rechnen sei. Er schlug vor, das gesamte EKZ weiter nach Osten zu
ricken, um damit den Abstand zu den mit viel Geld gekauften bzw. gemieteten
Wohnungen zu vergrof3ern.

Herr Dr. Weinert erklarte, dass in Bezug auf die Verkehrsgerdausche eine
schalltechnische Untersuchung zur Ermittlung der erwarteten Gerauschimmissionen
durchgefiihrt wirde. Sollte sich eine Uberschreitung der Grenzwerte ergeben, waren
entsprechende Maflinahmen durchzufiihren, zu denen zum Beispiel auch eine
Festsetzung von Anlieferzeiten gehdren kdnnte.

Birgermeister Jungnitsch wies darauf hin, dass es sich bei dem Gebiet
ursprunglich um ein Gewerbegebiet handele, in dem auch Gewerbe mit entsprechenden
Gerauschimmissionen hatte angesiedelt werden konnen. Jetzt sei ein Sondergebiet
vorgesehen.

Herr Berends erklarte, dass es durch das momentan geltende Planungsrecht
sogar zu héheren Larmimmissionen hatte kommen kénnen als zukinftig durch das EKZ
entstehen wirden.



Herr Erdmann fragte nach der durch das Verkehrsaufkommen verursachten
Feinstaubbelastung und die dafir gultigen Grenzwerte.

Herr Dr. Weinert erklarte, zur Berechnung der Feinstaubbelastung gebe es
spezielle Untersuchungsverfahren, deren Anwendung Sinn mache, wenn bereits hohe
Belastungen vorlagen. Fur Feinstaub gebe es auch Grenzwerte, die einzuhalten seien.
Von einer unvertraglichen Vorbelastung in dem Umfeld sei nicht auszugehen.

V. Sichtbeziehungen

Herr Birger wie auch Herr Pappers beklagten, dass die freie Sicht aus den Wohnungen
des Seniorenzentrums, Carlstr. 38 — 40, wegen der Hohe des EKZ stark beeintrachtigt
werden durfte.

Herr Berends erklarte, das Gegenteil sei der Fall, da nach den Festsetzungen des
gultigen Bebauungsplanes hdher, namlich bis zu 13,50 m, hatte gebaut werden dirfen.
Geplant sei fur das EKZ eine eingeschossige Bauweise mit Héhen zwischen 5,50 Metern
und 6 Metern. Da das Gelande zur Carlstral3e hin um zwei Meter ansteige, wirden
wahrscheinlich nur max. vier Meter zu sehen sein.

Herr Schnolzer vertrat die Auffassung, dass der Bebauungsplan eine zweigeschossige
Bauweise zulasse. Lediglich die Einzelhandelsnutzung beschranke sich auf das 1.
Geschoss. Daruber seien bis zu einer Hohe von 3,50 Meter andere Nutzungen moglich
und vorgesehen. Er &ulRerte die Befiirchtung, dass das EKZ spater einmal leer stehen
konnte.

Herr Berends verwies darauf, dass langfristige Mietvertrage geschlossen wirden,
die ebenso eine Betreiberpflicht von 10 bis 15 Jahren vorsahen.

VI. Beteiligungsverfahren

Herr Felzen Ubte generell Kritik am Verfahren der Birgerbeteiligung. Seines Erachtens
hatte es bei der Komplexitat des Bebauungsplanes zwei separate Termine zur Frage der
Bauflachen wie zur Frage der Verkehrssituation geben muissen.

VIl.  Baubeginn und Bauzeit

Herr Jastrinski fragte, warum man von einer so langen Bauzeit von 18 Monaten ausgehe.

Herr Berends erklarte, eine Bauzeit von 18 Monaten sei sicherlich etwas hoch
gegriffen, 15 Monate seien eher realistisch, jedoch kénne immer mal etwas dazwischen
kommen.

VIIl. Rettungswache, Parkplatz und EKZ-Geb&ude

Auf die Frage nach einer moglichen Verlegung der Rettungswache erklarte
Blrgermeister Jungnitsch, eine Verlegung der Rettungswache sei nicht geplant.

Herr Felzen erkundigte sich nach den Kosten, mit denen sich die Stadt an der
vorgesehenen grolRen Parkplatzanlage beteilige.
Blrgermeister Jungnitsch erklarte, fur die Stadt entstinden keinerlei Kosten.



Herr Felzen wies darauf hin, dass das gesamte Gebaude sehr lang und breit ausfallen
wirde und fragte, ob der Gebaudekomplex nicht durch Licken in Form von
Wegeverbindungen unterbrochen werden kdnne. Er erkundigte sich nach der Art des
Daches, da dieses sich im Blickfeld der Bewohner des Seniorenzentrums befinden
werde.

Blrgermeister Jungnitsch erklarte, dass momentan die Grundflachenplanung im
Vordergrund stiinde. Die Gebaudeplanung folge spater und damit auch Antworten auf
viele offene Gestaltungsfragen.

Herr Pickartz fragte, ob sich der Baukdrper harmonisch ins Landschaftsbild einfligen
werde.

Blrgermeister Jungnitsch erklarte, dass zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht soweit
sei und es noch keine Frontansicht gebe.

Herr Berends erklarte man werde das Seniorenzentrum und das EKZ auf der
Grundlage eines Hohenvergleichs darstellen und bot fir die Bewohner des
Seniorenzentrums bei Bedarf eine separate Informationsveranstaltung an.

Herr Pickartz fragte, ob eine weitere o6ffentliche Vorstellung erfolge, sobald konkrete
Plane zum Baukorper vorlagen.

Herr Berends erklarte, die ITG werde das, was von der Stadt vorgegeben werde,
im Laufe des Verfahrens abarbeiten und umsetzen.

Birgermeister Jungnitsch wies auf die offentlichen Planvorstellungen in den
Ausschissen, deren Sitzungstermine und Tagesordnungen den Bekanntmachungen der
Stadt zu entnehmen seien, hin und bedankte sich abschlieRend bei allen Anwesenden
fur ihre Teilnahme an der Einwohnerversammlung, die um 21.20 Uhr schloss.

Jungnitsch Tacken
BlUrgermeister SchriftfUhrer



