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Erlauterungsbericht

Stadtebauliche Rahmenplanung Stadtmitte

Ein wesentliches Ziel fur die zuklnftige Entwicklung der Stadimitte ist es, die
Funktionen des Zentrums zu starken und die Attraktivitat der Stadtmitte zu erhéhen.
Dies umfasst sowohl den &ffentlichen Raum in Form von Gestaltung der Freirdume und
Freiflachen, als auch private Bereiche und Grundstlcksflachen.

Die Rahmenplanung ist ein integrativer Bestandteil des Stadtteilentwicklungskonzeptes
,Projekt stadt :gestalten“ fir die Stadtmitte von Bergisch Gladbach. Die Ziele und
Handlungsfelder des Konzeptes sind in dem vom Rat der Stadt einstimmig
beschlossenen Memorandum zum Projekt stadt :gestalten (2008) manifestiert und
bilden die Grundlage/ Voraussetzung fir die derzeitige Stadtebauférderung
(Férdermittel der Regionale 2010).

Das Projekt wird seit 2008 im Rahmen verschiedener raumlicher oder thematischer
Teilprojekte  bearbeitet. So wurden seit 2008 zwei freiraumplanerische
Wettbewerbsverfahren durchgefihrt und auf Grundlage der Siegerentwdrfe bereits eine
Vielzahl von baulichen MaBnahmen zur Neu- und Umgestaltung des o6&ffentlichen
Raumes ,im Westen“ (Freiflachen FuBgangerzone, Bahnhofsumfeld, StationsstraBBe)
sowie ,im Osten® (Freirdume Innenbereich Buchmiihle mit Offenlegung der Strunde)
umgesetzt. Im Rahmen der Umsetzung beider Wettbewerbe unter Einsatz von
Stadtebauférdermittel (Projekt Regionale 2010) wird eine qualitatsvolle Gestaltung des
6ffentlichen Raumes gesichert.

Der stadtebaulichen Rahmenplanung kommt die Funktion zu, die Ergebnisse der
unterschiedlichen Projektbearbeitungen zusammenzufassen (Klammerfunktion). Dabei
ist die Rahmenplanung als flexibles und dynamisches Instrument angelegt, welches im
Zuge der Projektbearbeitung fortgeschrieben wird und einen aktuellen Stand der
stadtebaulichen Planungen als Handlungsbasis flr die Innenstadtakteure sowie als
Grundlage fir die Umsetzung von Bauprojekten in der Stadtmitte in dem sogenannten
,stadtebaulichen Leitplan® rAumlich zusammenhangend darstellt.

Planungsinstrument Rahmenplanung

Die ,stadtebauliche Rahmenplanung® wird in der Stadtplanung als informelles
Planungsinstrument angewandt. Verfahren und Inhalte sind gesetzlich nicht
vorgeschrieben. Die Rahmenplanung lasst sich als dritte Planstufe zwischen dem
Flachennutzungsplan und dem Bebauungsplan einordnen. In der Rahmenplanung
werden Fachplanungen und Fachbeitrdge zusammenhangend fir einen raumlichen
Teilbereich des Stadtgebietes betrachtet sowie Ubergeordnete Vorgaben (z.B.
Regionalplan, Flachennutzungsplan) berlcksichtigt. Die stadtebauliche
Rahmenplanung - als Selbstbindung des Rates - dient ihrerseits als Zielvorgabe fiir den
Bebauungsplan.

Rahmenplanung Stadtmitte Erlauterungsbericht
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Beschlusslage zur Rahmenplanung

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung (ASSG) und zuletzt der Stadtentwicklungs- und
Planungsausschuss (SPLA) wurden bereits mehrfach Gber den Bearbeitungsstand der
Rahmenplanung Stadtmitte informiert.

Dabei wurde nicht nur der Planungs- und Umsetzungsstand des stadtebaulichen
Projektes stadt :gestalten (Wettbewerbe ,Gestaltung des o&ffentlichen Raumes —
Stadtmitte West“ und ,Freirdume entlang der Strunde — Stadtmitte Ost®), sondern
ebenso der Stand weiterer die Stadtmitte tangierenden Projekte (FérdermaBnahmen
,=Hochwasserschutzkonzept* sowie Verkehrskonzept ,Neue ErschlieBungsachse
Gohrsmuhle, Schnabelsmihle, HauptstraBe®/ Kreisverkehrsplatz Schnabelsmihle®)
erlautert.

In der Sitzung des Stadtentwicklungs- und Planungsausschusses (SPLA) am
23.09.2014 wurde die Rahmenplanung in den Bestandteilen ,Stadtebaulicher Leitplan —
Version 03 / Stand 2014‘, ,Anforderungsprofil fir groBere potenzielle
Entwicklungsflachen (,Steckbriefe®) und ,Konzeptentwurf fir das Handbuch der
Gestaltung‘ zur grundsatzlichen Zustimmung und zum Beschluss der Beteiligung der
Offentlichkeit vorgelegt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit erfolgt per Aushang vom 02. — 27.03.2015 im Rathaus
Bensberg, Fachbereich 6 — Planen und Bauen, 6-61 — Stadtplanung, in der
Kreissparkasse Koéln — Filiale Bergisch Gladbach, HauptstraBe 208 sowie in der VR
Bank eG Bergisch Gladbach, HauptstraBe 186 und mit einer Abendveranstaltung am
17.03.2015, 19.00 Uhr im Kunstmuseum Villa Zanders.

Das Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung wird ausgewertet, auf eventuelle
Auswirkungen auf die Inhalte der Rahmenplanung hin untersucht und dem
Stadtentwicklungs- und Planungsausschuss zur Beratung vorgelegt.

Stadtebaulicher Leitplan (Version 03 - 2014)

Fir eine Gesamtbetrachtung der Stadtmitte als ,lbergeordnete Klammer” besteht ein
Planungserfordernis. Das zeigen die aktuellen, vielfaltigen Planungstberlegungen fir
raumliche Teilbereiche, wie z.B. Bebauungswiinsche in der Buchmihle (u.a. Projekt
,Mehrgenerationenwohnen®), eine bauliche Entwicklung auf dem Kopfgrundstlick am
Bahnhof (Thema ,Neubau stadtischer Verwaltungsgebaude®), die Neuordnung des
Areals der jetzigen Stadthauser und Rickseiten der Gohrsmihle, die Errichtung einer
groBen Veranstaltungshalle am Rande der Stadtmitte in dem ehem. Kéttgen-Gelande
sowie die Nutzungs- und Bebauungsiberlegungen des Evangelischen Krankenhauses
im 6stlichen Bereich der Stadtmitte (Quirlsberg/ u.a. Areal ,Alte Feuerwache®).

Aber auch die vielfaltige Behandlung der Themen ,Beleuchtung, Werbeanlagen,
Wegweisung, Stadtmobiliar* zeigt den dringenden Bedarf eines ordnenden Leitfadens
(»Spielregeln®) fir die Gestaltung der 6ffentlichen und privaten Bereiche.

Auf Grundlage der vorstehend beschrieben Projektfortschritte in den verschiedenen
Teilrdaumen in der westlichen und &stlichen Stadtmitte sowie der weiter entwickelten
Fachplanungen und Foérderprojekte (Stadtebau, Hochwasserschutz, Verkehrsplanung,
Freiraumplanung) wurde die Rahmenplanung Stadtmitte - bestehend aus dem
Stédtebaulichen Leitplan, dem Anforderungsprofil fir die gréBeren, potenziellen

Rahmenplanung Stadtmitte Erlauterungsbericht
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Entwicklungsflachen sowie ein Konzeptentwurf fiir das ,Handbuch der Gestaltung® -
erarbeitet und flr eine Beschlussfassung zur Beteiligung der Offentlichkeit vorbereitet.

Die fir verschiedene Teilrdume in der Stadtmitte vorliegenden alternativen Nutzungs-
und Bebauungsuberlegungen sowie Interessenlagen (z.B. Mehrgenerationenwohnen,
Neubau stadtischer Verwaltungsbauten, Thema ,Veranstaltungshalle® im ehem.
Koéttgen-Gelande  sowie die  Entwicklungsiberlegungen des  evangelischen
Krankenhauses und der evangelischen Kirche fur das Areal ,Alte Feuerwache“ und
LZillertal/ Quirlsberg®) werden als ,Beitrage” mit in den 6ffentlichen Informations- und
Diskussionsprozess eingebracht und im Rahmen der Blrgerversammlung vorgestellt.

aoihay..

T~

Abbildung 1: Stadtebaulicher Leitplan, Version 03, Stand 09- 2014

Hochwasserschutzkanal Stadtmitte

Von der Umsetzung des Hochwasserschutzkonzeptes Innenstadt werden weite Teile
der Stadtmitte betroffen sein. Der vorhandene Hochwasserkanal soll in der Stadtmitte
von der Odenthaler StraBe bis zur GohrsmuUhle und auf dem Areal der Firma Metsa
Board Zanders GmbH durch einen neuen Kanal mit vergréBertem Profil ersetzt werden.
Betroffen von den BaumaBnahmen sind - neben den Flachen auf dem Firmengelande
der Firma Metsé - der StraBenraum ,An der Gohrsmihle* und ,Schnabelsmiihle®, die
unbebauten Innenbereiche des Forum-Parks und der Buchmiihle sowie die Odenthaler
StraBe.

Fir die Innenbereiche des Forum-Parks sowie der Buchmihle bedeutet dies, dass die
Ausflihrungsplanung fir die Offenlegung der Strunde (Niedrigwasserprofil im Forum-
Park) sowie die Gestaltung der Offentlichen Freirdume (Parkanlagen Buchmdibhle,
Forum-Park und Garten Villa Zanders) zugig fortgefihrt und die Planung unter
Verwendung von Stadtebauférdermitteln zeitnah umgesetzt werden kann.

Rahmenplanung Stadtmitte Erlauterungsbericht
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Abbildung 2: Ubersichtslag.eplan'Hochwassersicherung und Offenlegung der Strunde,
Stand 07-2014

6 Verkehrsplanung

6.1  Verkehrsplanung Stadtmitte — ,,Neue ErschlieBungsachse
Gohrsmiihle — Schnabelsmiihle“

Von der HochwasserschutzmaBnahme ebenfalls betroffen ist ein weiteres,
verkehrsplanerisches Foérderprojekt. Fir das Projekt ,Neue ErschlieBungsachse
GohrsmUhle/ Schnabelsmuhle/ HauptstraBe® - der Umgestaltung des StraBenraumes in
einen ampelfreien ,Stadtboulevard“ - wurde eine grundsatzliche Férderfahigkeit der
GesamtmaBnahme bereits bestatigt (Einplanungsbestatigung).
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Abbildung 3: Neue ErschlieBungsachse Gohrsmiihle / Schnabelsmiihle / HauptstraBe

Aufgrund der nur beschrankt zur Verfiigung stehenden Férdergelder des Landes NRW
fir 2015 wurde zunéachst nur der Umbau des Verkehrsknotens Schnabelsmihle als
TeilmaBnahme zur Ausfihrung geplant und ein entsprechender Foérdermittelantrag
gestellt.

Rahmenplanung Stadtmitte Erlauterungsbericht
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Der geplante Umbau des Verkehrsknotens ,Bensberger StraBe/ Schnabelsmuinhle®
bietet ebenso Chancen fiir eine stédtebauliche Entwicklung und Neuordnung der
bebauten und unbebauten Bereiche entlang der Gohrsmihle und Schnabelsmihle.
Hier gilt es, fir die neue stadtraumliche Situation entlang eines zukinftigen
Stadtboulevards und des Kreisverkehrsplatzes (Schnabelsmihle) stadtebauliche
Lésungen (Projekt ,Stadtkante®) zu finden.

6.2 Verkehrsplanung Stadtmitte — Verkehrsfiihrung ostliche
Stadtmitte

Der Beschlusslage (PLA, AUKV und ASSG am 18.04.2013) fir den Umgang mit dem
Verkehrsknoten ,Odenthaler StraBe/ HauptstraBe® entsprechend stellt der aktuelle
Entwurf des stadtebaulichen Leitplans (Stand 2014) den Ausbau des Verkehrsknotens
unter Translozierung des Baudenkmals ,Waatsack" dar.

Mit den Entwicklungsabsichten auf dem Grundstlck der Alten Feuerwache und den &st-
lich angrenzenden Flachen (vgl. Kap. 7.1 sowie Anhang: Entwicklungsflache 15) ent-
steht an dieser Stelle der Bedarf einer Neubetrachtung der Kreuzungssituation mit An-
bindung der Flachen sudlich der HauptstraBe. Vor diesen veranderten Rahmenbedin-
gungen wird der tatsachliche Zuschnitt der Verkehrsflachen im Rahmen der zukUlinftigen
Planungen zu untersuchen und festzulegen sein.

Rahmenplanung Stadtmitte Erlauterungsbericht
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6.3

Verkehrsplanung Stadtmitte — Parkraumkonzept ostliche
Stadtmitte

Der Beschlusslage des Stadtentwicklungsausschusses (ASSG) am 18.06.2009 folgend
wurde die Verwaltung von dem fur Verkehrsthemen zustandigen Fachausschuss
(AUKV) in der Sitzung am 17.03.2011 beauftragt,

" den Bau einer Parkpalette hinter der Alten Realschule Odenthaler StraBe
vorzubereiten,

. die Umgestaltung und Erweiterung des Parkplatzes Schnabelsmihle weiter zu
verfolgen

. und die Erweiterung der Tiefgarage (TG) Berg. Léwe im Zusammenarbeit mit

dem Stadtentwicklungsbetrieb Bergisch Gladbach (SEB ASR) vorzubereiten.

Dementsprechend wurden die drei Parkierungseinrichtungen als
KompensationsmaBnahme fir die =zukidnftig im Innenbereich der Buchmuhle
wegfallenden Stellplatze in die Entwurfsfassung zum stadtebaulichen Leitplan (Version
02 — Stand 2010/ 2011) aufgenommen und dargestellt.

a .. Parl lyse | Parkr:
/.. Ostliche Stadtmitte

f\_. Verplanung Parkierungsanlagen
*_ ISAPLAN Ingenieure GmbH

1,

Abbildung 5: Parkfaumkoniept Ostliche Stadtmitte, Stand 05-2009

GemaB Beschlussfassung im AUKV am 21.02.2013 und am 27.02.2013 im
Planungsausschuss soll auf die Erweiterung der bestehenden Tiefgarage Berg. Léwe
aus wirtschaftlichen Grinden verzichtet werden und Alternativvorschlage als Ersatz far
die TG-Lésung entwickelt werden. Diesbezlgliche Lésungsvorschlage sind noch nicht
abschlieBend untersucht worden.

Der aktuelle Entwurf zum stadtebaulichen Leitplan stellt weiterhin die im Bau befindliche
Parkpalette im Innenbereich der Buchmihle sowie die projektierte Umgestaltung und
Erweiterung des Parkplatzes Schnabelsmuhle dar. Dessen Umsetzung sollte

Rahmenplanung Stadtmitte Erlauterungsbericht
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spatestens nach Errichtung des Kreisverkehrsplatzes Schnabelsmiihle weiter betrieben
und entsprechend Baumittel in den Haushalt eingestellt werden.

Aktuelle Planungen/ Entwicklungsperspektiven fur Teilraume

Teilraum ,,Alte Feuerwache, Zillertal, Quirlsberg*

Die weitere Vorgehensweise bezilglich des Umgangs mit dem Verkehrsknoten
,Odenthaler StraBe/ HauptstraBe“ muss wegen der verdnderten Rahmenbedingungen
im Zusammenhang mit der ErschlieBung des Areals ,Alte Feuerwache® mit seinem
Umfeld (Zillertal) erneut beraten werden.

Im Zusammenhang mit dem Erwerb des Areals der Alten Feuerwache zur Errichtung
eines temporaren Mitarbeiterparkplatzes hat das Evangelische Krankenhaus (EVK) die
perspektivischen Nutzungsentwicklungen auf dem Quirlsberg sowie im Zillertal als
Konzeptentwurf vorgelegt. Der im Auftrag des EVK von Herrn Prof. Dieter Prinz erstellte
,Masterplan“ wurde dem Stadtentwicklungs- und Planungsausschuss in der Sitzung am
23.09.2014 vorgestellt.

5 , 00877 =
’

~N
!
O
nshianiiaim

B el e = P
Abbildung 6: Konzept EVK / Prof. Prinz, 1. Bauabschnitt, Stand 01-2014

Das EVK beabsichtigt, das von der Stadt erworbene Grundstiick ,Alte Feuerwache*
zunachst frei rdumen zu lassen und zeitlich begrenzt (Zwischennutzung) als
Mitarbeiterparkplatz zu nutzen; angestrebt wird mittelfristig die Bebauung des
Grundstlcks fir kirchliche, diakonische, krankenhaus- bzw. gesundheitsspezifische
Nutzungen.

Dariber hinaus wird seitens des EVK im Rahmen des Entwicklungskonzeptes die
Erweiterung des bestehenden Parkhauses gewlnscht. Zur Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen ist die Anderung des rechtsverbindlichen

Rahmenplanung Stadtmitte Erlauterungsbericht
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7.2

Bebauungsplanes erforderlich. In dem anstehenden Bauleitplanverfahren werden die
ErschlieBung des Grundstiicks bzw. zukinftiger Baugebiete und eines erweiterten
Parkhausgebaudes sowie die Anbindung des Grundstlicks an die HauptstraBe bzw. an
den Verkehrsknoten ,Odenthaler StraBe/ HauptstraBe® einen elementaren
Planungsschwerpunkt bilden.

Die Zielperspektive des EVK/ der evangelischen Kirchengemeinde wurde in den
stadtebaulichen Leitplanentwurf aufgenommen und soll zur Diskussion gestellt werden.

Teilraume ,,Areal Kalkéfen Cox“ und ,,ehemaliges Kottgen-
Gelande*

Der Bebauungsplan Nr. 2119 - Kalkéfen Cox - ist seit 11/ 2005 rechtsverbindlich und
schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine mehrgeschossige
mischgenutzte Bebauung (Wohnen, gewerbliche Nutzungen, Dienstleistungen) entlang
der Paffrather StraBe und der Johann-Wilhelm-Lindlar-StraBe. Eine Umsetzung des
Bebauungs- und Nutzungskonzeptes ist bislang nicht erfolgt.

T ‘ B " -

Abbildung 7: Bebauungskonzept Cox-Gelande

Im Rahmen der Uberplanung und Entwicklung des unmittelbar angrenzenden ,ehemali-
gen Koéttgen-Geldndes® zu einem zentrumsnahen neuen Stadtquartier sollte der
angrenzende Bereich ,Kalkdéfen Cox* (,Cox-Gelande”) mit einbezogen und das
seinerzeit erstellte, bislang aber nicht umgesetzte Bebauungs- und Nutzungskonzept
Uberprft werden.

Rahmenplanung Stadtmitte Erlauterungsbericht
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Bereits in der Version 02 des stadtebaulichen Leitplans (2011) wurde die

Entwicklungsperspektive fir das ,ehemalige Koéttgen-Gelande“ eingehend diskutiert.
Dabei hat der Stadtentwicklungsausschuss (ASSG) am 01.03.2011 der
stadtentwicklungspolitisch weitreichendsten Entwicklungsperspektive - Schaffung eines
neuen, zentrumsnahen Stadtquartiers fir Mischnutzungen (Wohnen, Gewerbe, Blros
und Dienstleistungen) - gegentuber den Alternativszenarien ,Ausweitung
Fachmarkzentrum® (in Anlehnung an den bestehenden Heimwerkermarkt und diversen
Autohausern/ Interessenlage des Hauptgrundstlickseigentiimers) sowie ,Ausweitung
Sport- und Freizeitsektor (in Anlehnung an die bestehenden Sport- und
Spieleinrichtungen vor Ort) Vorrang eingeraumt.

Fir den Bereich des ,ehemaligen Kéttgen-Gelandes* liegt der Verwaltung eine Anfrage
aus 2013 fir die Errichtung einer Mehrzweckhalle/ Veranstaltungshalle (3.000 gm
Bruttogeschossflache (BGF)) mit Anbindung an die Johann-Wilhelm-Lindlar-StraBe vor.
Die Nutzung einer groBmaBstablichen Veranstaltungshalle mit den einhergehenden
Nutzungsablaufen (Verkehr, Larm) wirde den bisherigen Zielsetzungen fir den
betreffenden Innenstadtbereich widersprechen - insbesondere was die Entwicklung
eines stadtzentrumsnahen Wohnquartiers angeht.
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Abbildung 8: Kbéttgen-Gelédnde, An'f”rag'e fur eine Mehrzweckhalle

Die Interessenlage des Grundstlickseigentiimers wird in den Rahmenplanungsprozess
und in die politische Beratung/ Offentlichkeitsbeteiligung als ,Beitrag” eingebracht.

Rahmenplanung Stadtmitte
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7.3 Teilraum ,,Flachen Kopfbahnhof und Flachen entlang der
JakobstraBe*

Mit der Neugestaltung des 6ffentlichen Raumes in der westlichen Stadtmitte wurde
unter Verwendung von Stadtebauférdermitteln neben der FuBgangerzone insbesondere
der Bahnhof mit seinem Umfeld aufgewertet, das Erscheinungsbild verbessert und die
Ankommenssituation in das Stadtzentrum attraktiviert. Weitere MaBnahmen, wie z.B.
die Verlangerung der FuBgangerzone ,Johann-Wilhelm-Lindlar-StraBe®, der Umbau des
Verkehrsknotens ,Johann-Wilhelm-Lindlar-StraBe/ JakobstraBe” oder die Gestaltung
der Vorflache ,Kalkéfen Cox“ (Baudenkmal) sollen im Rahmen zukinftiger Programme
der Stadtebauférderung noch folgen.

Der Bahnhof bedarf aber nicht nur der Aufwertung o6ffentlicher Freiflachen und
Freirdume, sondern erfordert auch die stadtebauliche Neuordnung seines Umfeldes.

Die ehemals bahnbetrieblich genutzten, mittlerweile brach gefallenen Flachen am Kopf
des Bahnhofes sowie entlang der JakobstraBe wurden vor Jahren von der Stadt
erworben. Trotz eines europaweiten Ausschreibungsverfahrens konnte bislang kein
Investor flr eine Projektentwicklung am Kopf des Bahnhofes gewonnen werden.
Mittlerweile gibt es Uberlegungen, die bestehenden stadtischen Verwaltungsgebaude
an der Gohrsmuhle/ Schnabelsmihle nicht aufwéndig zu sanieren, sondern die
Verwaltungseinrichtungen in einem neu zu errichtenden Geb&ude am Kopf des
Bahnhofes unterzubringen.
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Abbildung 9: Stadtebaulicher Leitplan, Ausschnitt Bahnhof, Stand 09-2014

Die Unterbringung stadtischer Verwaltungseinrichtungen am Kopf des Bahnhofes wird
im ldealfall eine Initialwirkung fur die Entwicklung der umgebenen Bereiche an der
JakobsstraBe, auf dem ,Kéttgen-Gelande” sowie auf dem ,Cox-Gelande* auslésen.

Rahmenplanung Stadtmitte Erlauterungsbericht
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7.4 Teilraum ,,Stadtkante Gohrsmiuhle*

Parallel zu der beabsichtigten langfristigen Umgestaltung der vierspurigen, im Siden
des Stadtzentrums verlaufenden ErschlieBungsstraBe ,Gohrsmihle, Schnabelsmihle,
HauptstraBe® zu einer StadistraBe (Projekt ,Stadtboulevard® - einspurige
Verkehrsflihrung, breitere Seitenrdume fir den FuB- und Radverkehr, Begrinung des
Verkehrsraums) bildet die Auspréagung einer baulichen Stadtkante entlang der
Gohrsmihle eine wichtige stadtebauliche Aufgabe, insbesondere weil die ungeordneten
rickwartigen Bereiche der Bebauung ,FuBgéangerzone HauptstraBe® mit ihren
Anlieferungsrampen und den z.T. ungeordneten Parkplatzflachen zur Gohrsmuhle hin
die ,Stadtansicht” negativ dominieren.

- LAGE NEUES GEBAUDE
Neubebauung Stadthausgrundstiicke AM KONRAD ADENAUER PLATZ

Ecke K.A.Platz / Schnabelsmiihle

Sollte der Verwaltungsstandort "Stadthduser™ am

K. Adenauer Platz erhalten bleiben, waren auch heute
die Fragen der Ausgestaltung des Blockinnenbereiches,
die Ausgestaltung des Vorplatzes und der Ubergange
zum Kreisverkehr Schnabelsmiihle gestalterisch zu
entwickeln.

p: b ¥
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= ! i
Gemeinsame Blackinnengestaltung ‘)‘ .
Parken, Zufahrten, Anlieferung
agf. F'arkpalei&e im Westl. Bereich

gy,

BEREICH STADTHAUSER
UBERGANGE K:A: PLATZ/
SCHNABELSMUHLE

i

|
£2

Abbildung 10: Ideenskizze Stadtkante Gohrsmiihle / ,,Stadthauser”

Die stadtebauliche Betrachtung ,Auspragung und Gestaltung einer Stadtkante® ist als
Teilprojekt in dem Stadtentwicklungskonzept stadt :gestalten bereits enthalten.
Aufgrund der aktuellen Uberlegungen, die ,Stadthduser® an der Gohrsmihle/
Schnabelsmihle aufzugeben, wird der Bereich in die Uberlegungen flr die Bildung und
Ausgestaltung einer Stadtkante mit einbezogen.

7.5 Teilraum ,Innenbereich Buchmiuhle*

Ein wesentliches Handlungsfeld des Stadtentwicklungskonzeptes stadt :gestalten ist die
Starkung der innerstadtischen Nutzungen und Funktionen — u.a. die Wohnnutzung. Der
Standortgunst entsprechend werden verstarkt besondere Wohnformen (z.B.
seniorengerechte  Wohnungen, Mehrgenerationenwohnen) im urbanen Kontext
nachgefragt. Fir verschiedene Bereiche in der Stadtmitte (Bahnhofsumfeld,
Hintergelande Paffrather StraBe/ RdéntgenstraBe sowie flir den Innenbereich der
Buchmuhle) gibt es konkrete Wunsche und Anfragen zur Umsetzung von
Wohnprojekten.

Rahmenplanung Stadtmitte Erlauterungsbericht
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7.6

Fdr den Innenbereich der Buchmihle (Areal der ehemaligen Turnhalle neben der VHS)
liegen bereits Projektskizzen fir die Umsetzung eines Mehrgenerationenwohnprojektes
vor. Diese Ideen zur Etablierung besonderer Wohnprojekte im urbanen Kontext werden
in den Beteiligungsprozess zur Rahmenplanung eingebracht.

Teilraum Innenbereich Fronhof (Hintergeldande Kirche St.
Laurentius)

Dem Beratungsergebnis der stadtebaulichen Rahmenplanung Stadtmitte im
Stadtentwicklungsausschuss am 01.03.2011 entsprechend soll die bestehende
Parkplatzanlage zwischen der Laurentiuskirche und dem zukunftig umgestalteten
Innenbereich der Buchmuhle - zumindest mittelfristig - erhalten bleiben.

Die im Rahmen der Erstellung des Strukturkonzeptes fir den @stlichen
Stadtmittebereich ("StadtKulturGarten") in 2008 empfohlene zuklinftige Bebauung des
rickwartigen Innenbereiches und Ersatz der bestehenden Parkplatze in Form einer
Tiefgarage soll als langfristige Entwicklungsperspektive beibehalten werden. Der
Bereich hinter der Kirche St. Laurentius ist demgeméaB in der Auflistung von
Potenzialflachen (siehe Kapitel ,<Anforderungsprofil far potenzielle
Entwicklungsflachen®) enthalten.

Anforderungsprofil fir potenzielle Entwicklungsflachen
(,,Steckbriefe*)

Der stadtebauliche Leitplan als rdumliches Gesamtkonzept bildet die Grundlage fur die
Entwicklung der einzelnen Teilrdume und die jeweiligen Bebauungsplanverfahren.
Dabei sollen aber nicht nur statische Planungsabsichten festgelegt, sondern der Weg
zur Erreichung von baulich-raumlichen Qualitaten aufgezeigt werden. In Anlehnung an
die Qualifizierungsverfahren fir den 6ffentlichen Raum (Wettbewerbsverfahren "West"
und "Ost") werden in der Rahmenplanung fir gréBere private und o6ffentliche
Entwicklungsbereiche Qualifizierungsverfahren vorgeschlagen. Dies erfolgt in den
sogenannten ,Steckbriefen®, in denen fir die verschiedenen Teilgebiete neben den
Kenndaten, wie Lage und GrdBe, und Entwicklungszielen aus dem stadtebaulichen
Leitplan ebenso Qualifizierungsschritte zur Qualitatssicherung in Stadtebau und
Architektur als ,Anforderungsprofil“ aufgenommen werden. Hiervon betroffen sind alle
Flachen und Projekte in der Stadtmitte, die aufgrund ihrer Gr6Be, ihrer besonderen
stadtebaulichen Funktion oder ihrer herausgehobenen Bedeutung fir das Stadtbild
besondere Qualifizierungsverfahren (z.B. konkurrierende Planverfahren) erfordern.

Die Liste potenzieller Entwicklungsflachen, fir die eine planerische Qualifizierung
erforderlich wird, umfasst im Wesentlichen

. »Ehemaliges Koéttgen-Gelande“ / Gelande ,,Kalk6fen Cox*“
Bebauungsplan Nr. 2118 — JakobstraBe —
Bebauungsplan Nr. 2119 — Kalkéfen Cox —

. Kopfflache Bahnhof / ehem. Bahnflachen JakobstraBe
Bebauungsplan Nr. 2110 — Bahnhof Bergisch Gladbach —

Rahmenplanung Stadtmitte Erlauterungsbericht
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. Areal ,,RontgenstraBe“
Bebauungsplan Nr. 2137 — Réntgenstrale —

. Areal ,HauptstraBe / StationsstraBe / Griine LadenstraBe“ (,,Léwencenter®)
Bebauungsplan Nr. 28, Teil 3 — Stadtmitteprojekt — 3. Anderung
Bebauungsplan Nr. 28, Teil 2 — StationsstraBBe — 2. Anderung

. Areal ,,StationsstraBe / PoststraBe“ )
Bebauungsplan Nr. 28, Teil 2 — StationsstraBe — 1. Anderung

. HauptstraBe West (FuBgangerzone / Driescher Kreuz)
Bebauungsplan Nr. 2195 — PoststraBe

. ~Stadtkante Gohrsmiihle / Schnabelsmuhle”
Bebauungsplan Nr. 2195 — PoststraBe — 1. Anderung

. Forum-Park (rickwartig HauptstraBe und Schnabelsmiihle, Grundstiick
Stadtbibliothek)
Bebauungsplan Nr. 2161 — Forum-Park —

. Innenbereich ,,Buchmiihle® und ,,Fronhof*
Bebauungsplan Nr. 2135 — Buchmuhle — 2. Anderung

. Areal ,,Alte Feuerwache / Zillertal / Quirlsberg*
Bebauungsplan Nr. 2168 — Odenthaler StraBe/ HauptstraBe —
Bebauungsplan Nr. 57 — Hammermuhle — 1. + 2. Anderung

Die ,Steckbriefe* zu den Flachen sind dieser Erlauterung im Anhang beigefligt.

9 Bauleitplanung

Die stadtebauliche Rahmenplanung Stadtmitte bildet die planerische Grundlage fir die
anstehende Bauleitplanung (Bebauungsplanverfahren) in dem Sanierungsgebiet
Stadtmitte.

Wie bereits vorstehend ausgeflhrt, werden von der zuklnftigen Entwicklung in den
verschiedenen Teilrdumen eine Vielzahl bestehender Bebauungspldne tangiert.
Dartber hinaus ist zur Sicherung der stadtebaulichen Zielsetzungen fir das
Sanierungsgebiet Stadtmitte die Aufstellung neuer Bebauungsplane erforderlich.

Die Verwaltung schléagt vor, der Anpassung bzw. Neuaufstellung der verschiedenen
Bauleitplane den als  Ergebnis der politischen  Beratung und  der
Offentlichkeitsbeteiligung ,abgestimmten” stédtebaulichen Leitplan fir die Stadtmitte zu
Grunde zu legen.

Durch die Integration von Rahmenplanungsprozess und Bauleitplanung kdénnen
Synergieeffekte erzeugt werden, da mit der Offentlichkeitsbeteiligung zur
Rahmenplanung gleichzeitig auch die frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligungen nach § 3
Abs. 1 BauGB (Unterrichtung der Offentlichkeit Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung) fir die einzelnen Bebauungspléne innerhalb des Sanierungsgebietes
Stadtmitte inhaltlich vorbereitet werden. Der stadtebauliche Leitplan wird in den jeweili-
gen Plangebieten auf den Ergebnissen der Rahmenplanung basierend zu einem stad-

Rahmenplanung Stadtmitte Erlauterungsbericht



Stadt Bergisch Gladbach Seite 17/38
Stadtplanung

tebaulichen Vorentwurf verdichtet und als Grundlage fir den jeweiligen Bebauungsplan
qualifiziert.
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In jedem der auf der Rahmenplanung basierenden Bebauungsplanverfahren werden
die im Baugesetzbuch (BauGB) vorgeschriebenen Verfahrensschritte der Offentlich-
keitsbeteiligung durchgefuhrt werden. Auf diese Art und Weise wird ein HochstmaB an
Transparenz von der Rahmenuberlegung der rdumlichen Entwicklung im Rahmenplan
bis hin zum konkreten Planungsrecht im Bebauungsplan gewahrleistet.

10 Handbuch der Gestaltung

Neben dem ,stadtebaulichen Leitplan® als gesamtraumliches Planungskonzept und den
.oteckbriefen fir Entwicklungsflachen* als Anforderungsprofil zur planerischen
Qualifizierung von Potenzialflachen bildet das ,Handbuch der Gestaltung“ den dritten
integrativen Bestandteil der stadtebaulichen Rahmenplanung fir die Stadtmitte.

Das »Handbuch der Gestaltung” umfasst die stadtgestalterischen
Entwicklungsvorstellungen (Handlungsempfehlungen) der Stadt sowohl fir den
6ffentlichen Raum als auch fir private Bereiche.

Zum einen sollen die im Zuge der Umsetzung der beiden freiraumplanerischen
Wettbewerbe ,West ,und ,Ost* entwickelten ,Standards fur den 6ffentlichen Raum®
(Oberflachen, Materialien, Ausstattung, Licht, Beleuchtung, Beschilderung) in dem
Handbuch festgeschrieben werden. Zum anderen werden Gestaltungspielregeln fir die
privaten Bereiche (z.B. Fassadengliederung / -gestaltung (insb. EG-Geschéftszone),
Schaufenster, = Werbeanlagen)  sowie  Auslagen /  Warenprasentationen,
AuBenverkaufsstande, AuBengastronomie (Mdblierung, Schirme, Pflanztrége) in das
Handbuch der Gestaltung aufgenommen.

Rahmenplanung Stadtmitte Erlauterungsbericht
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Struktur / Inhalte des Handbuchs der Gestaltung

Offentlicher Raum (Verkehrsflachen, Freiflachen, Freirdume)

. Zonierung (freizuhaltende Laufzone, Andienungszone, Blindenleitsystem,
Aufstellflachen Auslagen, AuBengastronomie), vgl. Abbildung 12

Oberflachen, Materialien, Verlegeart (Pflasterverband)

Stadtmobiliar (z.B. Sitzbank, Abfallbehélter, Fahrradstander, Baumschutzbigel)
Begrinung (Baume, Baumarten, Pflanzbeete, Einfassungen, PflanzgefaBe)
Spielgerate, Skulpturen, Kunstgegenstande

Beleuchtungskonzept (Hangeleuchten, Bodenstrahler, Objektbeleuchtung)
Beschilderungskonzept (Wegweisung), vgl. Abbildung 14
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Abbildhng 12: Zonié)rungsplan fiir den &ffentlichen Raum "

Private Bereiche (Gebaude, AuBenflachen)

Gebéaudeausbildung (Kubatur, Baumasse)

Fassadengestaltung (Gliederung, Materialien, Farbwahl)
Erdgeschosszone (Geschéfte, Schaufenster)

Werbeanlagen (untergeordnet, dezent, Einzelbuchstaben, vgl. Abb. 13)
AuBenverkauf, Warenprasentation (Auslagen) im 6ff. Raum, , vgl. Abb. 13
AuBengastronomie (Zonierung, Mobiliar - Tische, Bestuhlung)
Sonnenschutz (Schirme / Bodenhlsen)

Begrunung (PflanzgefaBe)

Beleuchtung (Objektbeleuchtung)
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Abbildung 13: Vorgaben fiir Fassadenwerbung (links) und Warenpréasentation (rechts)
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Die Verwaltung beabsichtigt, die Erstellung des ,Handbuchs der Gestaltung* kurzfristig
zu beauftragen.

Die Erstellung des Handbuchs erfolgt parallel zur Offentlichkeitsbeteiligung und wird zur
politischen Beratung und Abstimmung mit den Betroffenen (privaten Eigentimern)
vorbereitet.

Abbildung 14: Beschilderungskonzept fiir den 6ffentlichen Raum

Das "Handbuch der Gestaltung" dient dazu, gleiche QualitdtsmaBstabe fur alle
Betroffenen als "Spielregeln” zu vereinbaren. Neben dem "Handbuch Gestaltung" als
Grundlage fir die Beratung der Betroffenen ist ebenso denkbar, wenige elementare
gestalterische Kernaussagen Uber den Satzungsweg (z.B. Gestaltungssatzung) zu
sichern, um eine stringentere Durchsetzbarkeit zu erzielen.

Dartiber sollte im weiteren Erstellungsprozess des Gestaltungshandbuchs befunden
und entschieden werden.

Aufgestellt:
Bergisch Gladbach, 27.02.2015
FB 6-61 — Stadtplanung
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Anhang
Anforderungsprofil fiir potenzielle Entwicklungsflachen

Ausgangslage / Zielsetzungen

Ein wesentliches Ziel fir die zukinftige Entwicklung der Stadtmitte ist es, die Funktionen des Zent-
rums zu starken und die Attraktivitat der Stadtmitte durch baulich-architektonische Qualitadten zu
erhéhen. Dies umfasst zum einen den 6ffentlichen Raum in Form von Gestaltung der Freirdume
und Freiflachen sowie zum anderen private Bereiche und Grundsticksflachen. Die QualitatsmaB-
stabe fir den 6ffentlichen Raum wurden durch die Auslobung von zwei freiraumplanerischen Wett-
bewerbsverfahren entwickelt. Bei der baulichen Umsetzung der Wettbewerbsergebnisse ist eine
hochwertige Gestaltung des 6ffentlichen Raumes erfolgt.

In Anlehnung an die hochwertige Gestaltung des 6ffentlichen Raums formuliert die Rahmenpla-
nung Stadtmitte ein Anforderungsprofil fir Qualifizierungsverfahren zur ,Qualitatssicherung” als
Handlungsempfehlung fur gréBere private Entwicklungsbereiche.

Lage und GrbBe, planerische Zielsetzungen, Akteurskonstellation und die Eigentimerschaft der
Potenzialflachen sind sehr verschieden. Aufgrund dieser Heterogenitat ist es geboten, allen
Standorten als Uberbau einheitliche Spielregeln fir die planerische Qualifizierung zu geben, um
Transparenz und Gleichberechtigung fur Alle zu schaffen und eine hochwertige Entwicklung vorzu-
bereiten. Dieses Anforderungsprofil wird in den nachfolgenden ,Steckbriefen® beschrieben. Neben
den Kenndaten (Lage, GréBe) und den Entwicklungszielen des stéadtebaulichen Leitplans sind darin
Vorgaben zur Qualitatssicherung in Stadtebau und Architektur enthalten.

te Seite

Liste potenzieller Entwicklungsflachen:
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Ehemaliges Kottgengelande

Kopfflache Bahnhof (Johann-Wilhelm-Lindlar-StraBe) und
Bahnflachen JakobstraBe

Areal RontgenstraBe (Paffrather StraBe/ Dr.-Robert-Koch-StraBe/ RontgenstraBe)
Areal Léwencenter

Areal StationsstraBe/ PoststraBBe

HauptstraBe West (FuBgangerzone (FGZ)/ Driescher Kreuz)
Gohrsmiihle (Bereich PoststraBe - Trotzenburgweg)

Gohrsmiihle (Bereich Trotzenburgweg — Stadthaus/ Schnabelsmiihle)
Forum-Park Nord (Riickseite HauptstraBe)

Forum-Park Siid (Riickseite Schnabelsmiihle)

Forum-Park Ost (Grundstiick Stadtbibliothek)

Fronhof (Innenbereich/ Parkplatzflache)

Buchmiihle Siid (Riickseite HauptstraBe)

Buchmiihle Nord (Riickseite LaurentiusstraBe)

Areal Alte Feuerwache/ Zillertal/ Quirlsberg

Rahmenplanung Stadtmitte Erlauterungsbericht
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Projekt stadt :gestalten | Rahmenplanung Stadtmitte

Entwicklungsflachen Stadtmitte | Steckbriefe fiir Projektentwicklungen

1 Ehemaliges Kéttgengelande

Eigentiimer/ Akteure
Private Grundstiickseigentiimer, Stadt Bergisch Gladbach, ggfls. privater Investor

Derzeitige Nutzung (Realnutzung):
Fachmarkte, Spielhallen, Dienstleistungen, Sportflachen, brach gefallene Gewerbeflachen

Stadtebauliche Zielsetzung
Das Plangebiet wird durch eine heterogene Bebauungs- und Nutzungsstruktur sowie z.T. groBflachige
unternutzte oder brach gefallene Flachen gepragt und bedarf einer stéadtebaulichen Neuordnung.

Der Bereich hat aufgrund seiner Nahe zum "Bahnhof" (Verkehrsverknipfungspunkt Bus+Bahn) ein hohes
Entwicklungspotenzial. Im Rahmen einer stadtebaulichen Neuordnung ist im Hinblick auf die Lage des
Plangebietes in der Randlage der Stadtmitte sowie in Anlehnung an die bestehenden angrenzenden Nut-
zungen (Sport- und Freizeitflachen, Fachhandel, Dienstleistungen) zundchst Uber die Entwicklungsper-
spektive flir ein neues Stadtquartier auf dem ehem. Kéttgengelande zu befinden.

Bei der Konzeptfindung sind die Entwicklungen in den unmittelbar angrenzenden Bereichen an der Ja-
kobstraBe (ehem. Bahnflachen) sowie an der Johann-Wilhelm-Lindlar-StraBe (ehem. Cox-Gelande®) zu
beachten. Hier sollte zunéchst eine integrierte Betrachtung der Teilrdume ,Kéttgen-Gelande®, ,Cox-
Gelande” sowie ,ehem. Bahnflachen JakobstraBe“ erfolgen.

Auf der Basis einer Entwicklungsperspektive (Leitbild) ist dann ein stadtebauliches Bebauungs- und Nut-
zungskonzept zu entwickeln und im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens zu sichern.

Planungsrechtliche Situation
Bebauungsplan Nr. 2114 - Neue Johann-Wilhelm-Lindlar-StraBe -
- Baugebietsausweisung: eingeschrénktes Gewerbe (GE) mit Ausschluss von Einzelhandel

Planungserfordernis
Bebauungsplan Nr. 2118 - JakobstraBe - (in Aufstellung)

Strategie/ Vorgehensweise/ Planerische Qualifizierung

= Rahmenkonzept Bahnhofsumfeld (u.a. Kéttgengelénde) - liegt vor (Sinz, 2009)

= Marktgespréche/ Ideenwerkstatt/ Festlegung von Entwicklungszielen

= Stadtebaulicher Ideen- und Realisierungswettbewerb oder

= |Investorenauswahlverfahren incl. planerischer Qualifizierung als Kooperationsprojekt der Stadt, der
Firma Hahn sowie der Familie Meese

Rahmenplanung Stadtmitte Erlauterungsbericht
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| 2 Kopfflache Bahnhof (Johann-Wilhelm-Lindlar-StraBe)

| 2 Bahnflichen JakobstraBe

Eigentiimer/ Akteure

Stadt Bergisch Gladbach (A6R), ggfls. privater Investor, DB AG (Nachbar)

Derzeitige Nutzung (Realnutzung):
brach gefallene Bahnflachen

Stadtebauliche Zielsetzung

Die brach gefallenen und von der Stadt zwischenzeitlich erworbenen Bahnflachen am Kopf des Bahnho-
fes Bergisch Gladbach sowie entlang der JakobstraBe (S-Bahnhof und Giiterbahnhof) sollen einer inner-
stadtischen Nutzung zugefuhrt werden und in das Stadtgeflge integriert werden. Dem Standort kommt
aufgrund der exponierten Lage in der "Ankommenssituation” von Bergisch Gladbach (Bahnhof) eine be-
sondere Bedeutung zu. Dies umfasst sowohl die Nutzung als auch die duBere Erscheinung einer zukinf-
tigen Bebauung am Kopf des Bahnhofes, aber ebenso entlang der JakobstraBe.

Far die betreffenden Flachen bedarf es im Rahmen der stadtebaulichen Neuordnung zunachst einer Ge-
samtkonzeption, da die zukunftigen Nutzungen am Kopf des Bahnhofes sowie entlang der JakobstraBBe
harmonieren und mit dem angrenzenden "Stadtquartier Kéttgengelande" korrespondieren sollen.

Auf der Basis eines stadtebaulichen Gesamtkonzeptes kdnnen dann die Flachen am Kopf des Bahnhofes
sowie entlang der JakobstraBe planerisch qualifiziert und einer Verwertung zugefiihrt werden.

Dabei ist die Eignung der Flache fir die angedachte Unterbringung von stadtischen Verwaltungseinrich-
tungen (Ersatz Stadthduser Gohrsmiihle) zu priifen und zu konkretisieren.

Planungsrechtliche Situation
Entwidmete Bahnflachen (§ 34 und § 35 BauGB)

Planungserfordernis
Bebauungsplan 2110 - Bahnhof Bergisch Gladbach - (in Aufstellung)

Strategie/ Vorgehensweise/ Planerische Qualifizierung
= Rahmenkonzept Bahnhofsumfeld (u.a. Bahnhofsumfeld (Bahnflachen) - liegt vor (Sinz, 2009)
= Marktgesprache/ Ideenwerkstatt/ Stadtebauliches Gesamtkonzept

2 a Qualifizierung der Neubebauung eines Kopfgebdudes am Bahnhof
= Investorenauswahlverfahren incl. planerischer Qualifizierung durch die Stadt (A6R) oder
= Mehrfachbeauftragung zur planerischen Qualifizierung in Kooperation mit einem potenziellen Investor

2 b Qualifizierung der Neubebauung auf ehem. Bahnflachen entlang der JakobstraBe
= |nvestorenauswahlverfahren incl. planerischer Qualifizierung durch die Stadt (A6R) oder
= Mehrfachbeauftragung zur planerischen Qualifizierung in Kooperation mit einem potenziellen Investor

2 c Integriertes Konzept — gemeinsame Qualifizierung beider 0.g. Flachen

= Investorenauswahlverfahren incl. planerischer Qualifizierung durch die Stadt (A6R) oder

= Mehrfachbeauftragung zur planerischen Qualifizierung in Kooperation mit einem potenziellen Investor
= Ziel: einer Teilfinanzierung der Stadthduser durch Randnutzungen im Bereich der JakobstraBe
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| 3 Areal RontgenstraBe (Paffrather StraBe/ Dr.-Robert-Koch-StraBe/ Rontgenstr)

Eigentiimer/ Akteure
Private Grundstiickseigentiimer (u.a. Haus & Grund und kath. Kirche),

ggfls. privater Investor

Derzeitige Nutzung (Realnutzung):

Der riickwartige Bereich der Paffrather StraBe sowie der Dr.-Robert-Koch-StraBe wird derzeit als Garten-
oder als Parkplatzflache genutzt. Das westliche Areal zur RéntgenstraBe hin ist bestandsgebunden und
wird durch eine heterogene Bebauungsstruktur (u.a. KITA) gepragt.

Stadtebauliche Zielsetzung

Der zurzeit Gberwiegend unbebaute Bereich rlickwartig der Paffrather StraBe am FuBe des Marienbergs
grenzt unmittelbar an die Stadtmitte an und bietet sich - zumindest teilweise - flr eine (Wohn)Bebauung
an. Stadtebauliches Ziel ist die Schaffung von innenstadtnahem Wohnraum.

Far den betreffenden Bereich gilt es, im Einklang mit den freiraumplanerischen Zielsetzungen fir den
Marienberg sowie mit den bestehenden unterschiedlichen Nutzungsinteressen (Grundstuckseigentimer)
ein stadtebaulich-freiraumplanerisches Gesamtkonzept zu erarbeiten, auf dessen Basis dann ein Bebau-
ungs- und Nutzungskonzept fiir den Bereich "RdntgenstraBe” konkretisiert werden kann. Im Rahmen der
Erstellung eines Gesamtkonzeptes fiir den Marienberg sind ebenso die Entwicklungsperspektiven und
gofls. Erweitungsbedarfe der vielen kirchlichen Einrichtungen (u.a. Marien-Krankenhaus) zu prifen und
nach Bedarf zu bericksichtigen.

Planungsrechtliche Situation
§ 34 und § 35 BauGB

Planungserfordernis
Bebauungsplan Nr. 2137 - RéntgenstraBe - (in Aufstellung) / ggfls. Umlegungsverfahren

Strategie/ Vorgehensweise/ Planerische Qualifizierung

= Stadtebaulich-freiraumplanerisches Gesamtkonzept fir den Marienberg

= Mehrfachbeauftragung zur planerischen Qualifizierung in Kooperation mit einem oder mehreren poten-
ziellen Investor/en

Rahmenplanung Stadtmitte Erlauterungsbericht
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4 Areal Lowencenter

Eigentiimer/ Akteure
Private Grundstiickseigentiimer, ggfls. privater Investor

Derzeitige Nutzung (Realnutzung):
Das Areal des Léwencenter wird derzeit durch den groBvolumigen Baukdrper des Warenhauses (Shop in
Shop-System) gepragt. Das Gebaude ist "in die Jahre gekommen" und wirkt mit seinem &uBeren Erschei-
nungsbild wenig attraktiv. Das Obergeschoss des Gebaudes ist mit einem groBflachigen Fitness-Center
belegt (lAngerfristiges Mietverhaltnis).

Stadtebauliche Zielsetzung

Das Bestandsgebaude bedarf sowohl in dem Hauptzugangsbereich von der HauptstraBe (FGZ) sowie von
der Riickseite (StationsstraB3e) einer baulichen Veranderung, um das Erscheinungsbild nachhaltig zu ver-
bessern. Dies umfasst nicht nur die Zugénge, sondern ebenso die Tiefgaragenzufahrt und den Anlieferbe-
reich.

Ein Umbau oder eine Erweiterung (Aufstockung) des Baukorpers ist stédtebaulich vertretbar, soweit die
Zugangsbereiche aufgewertet und das Erscheinungsbild insgesamt verbessert wird.

Der Standort des bestehenden Léwencenters in der " 1a-Lage" der Stadtmitte (FuBgéngerzone) hat auf-
grund seiner exponierten Lage auch fir Nachfolgenutzungen ein groBes Entwicklungspotenzial.

In Abh&ngigkeit von den langfristigen Interessenlagen der Eigentiimer und Betreiber der Bestandsimmobi-
lie sollte fiir den exponierten Standort inmitten des Stadtzentrums ein nachhaltiges Nutzungs- und Bebau-
ungskonzept entwickelt werden. Neben den stadtebaulichen Aspekten sind dabei die Interessen der Ei-
gentiimer- oder Investorenseite zu beriicksichtigen und im Zuge der planerischen Qualifizierung zu integ-
rieren.

Planungsrechtliche Situation i
Bebauungsplan Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - und 1. Anderung
- Baugebietsausweisung: Kerngebiet MK

Planungserfordernis )
Bebauungsplan Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - 2. Anderung (in Aufstellung)

Strategie/ Vorgehensweise/ Planerische Qualifizierung

= Stadtebauliches Rahmenkonzept/ Anforderungsprofil flr ein zuklnftiges Bauvorhaben (Neubau oder
Umbau) (ErschlieBung, Andienung, auBere Gestaltung)

= Realisierungswettbewerb — stadtebauliche Einordnung (,GroBflache”) oder ggfls. stadtebauliche Neu-
ordnung — zusammen mit ,Griiner LadenstraBe” (kleinteiliges Nutzungskonzept)

= Investorenauswahlverfahren incl. planerischer Qualifizierung in Kooperation mit dem Grundsticksei-
gentimer

= Mehrfachbeauftragung zur planerischen Qualifizierung in Kooperation mit einem potenziellen Investor

Rahmenplanung Stadtmitte Erlauterungsbericht



Stadt Bergisch Gladbach Seite 26/38
Stadtplanung

Projekt stadt :gestalten | Rahmenplanung Stadtmitte

Entwicklungsflachen Stadtmitte | Steckbriefe fiir Projektentwicklungen

5 Areal StationsstraBe/ PoststraBBe

Eigentiimer/ Akteure
Private Grundstiickseigentiimer, ggfls. privater Investor

Derzeitige Nutzung (Realnutzung):
Das Grundstiick an der Ecke StationsstraBe/ PoststraBe sowie die Nachbargrundstiicke (StationsstraBe)
sind derzeit Uberwiegend unbebaut (Gartennutzung) oder mit Nebengeb&uden bestanden.

Stadtebauliche Zielsetzung

Die Grundstlcke sind untergenutzt und sollen aufgrund ihrer exponierten Lage unmittelbar in der Stadtmit-
te langfristig einer Bebauung (Kerngebiet — Uberwiegend Geschéfte, Buros und Dienstleistungen) gefihrt
werden. Die zukiinftige Bebauung/ Baukdrper sollten in Anlehnung an die Nachbarbebauung - im Ein-
klang mit den Belangen des Denkmalschutzes (Baudenkmal Geb&ude HauptstraBe Nr. 133) - konzipiert
werden.

Die zukiinftigen Hochbauten sind hinsichtlich ihrer &uBeren Gestaltung (Baumasse, Dachform, Fassade,
Material) planerisch zu qualifizieren.

Planungsrechtliche Situation )
Bebauungsplan Nr. 28, Teil 2 - StationsstraBe 1. Anderung
- Baugebietsausweisung: Kerngebiet MK

Planungserfordernis )
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28, Teil 2 - StationsstraBe - 1. Anderung

Strategie/ Vorgehensweise/ Planerische Qualifizierung

= Mehrfachbeauftragung zur planerischen Qualifizierung in Kooperation mit den verschiedenen Grund-
stickseigentimern oder einem potenziellen Investor

= Qualifizierung der Hochbauten (Nachweis erforderlich/ Alternativvorschldge zur auBeren Gestaltung/
Begutachtung und Bewertung)

Rahmenplanung Stadtmitte Erlauterungsbericht
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| 6 HauptstraBe West (FuBgéngerzone (FGZ)/ Driescher Kreuz)

Eigentiimer/ Akteure
Private Grundstiickseigentiimer, ggfls. privater Investor

Derzeitige Nutzung (Realnutzung):

Die Grundstiicke am westlichen Ende der FGZ HauptstraBe (Driescher Kreuz) gegeniber der RheinBerg
Galerie sind derzeit mit zwei- bis dreigeschossigen Gebauden bestanden. Die Rickseiten der Gebaude
mit ihren Anbauten und Nebengeb&uden treten von der StraBe An der Gohrsmiihle aus derzeit negativ in
Erscheinung.

Stadtebauliche Zielsetzung

Langfristig sollten die Grundstiicke am westlichen Ende der FGZ zwischen der HauptstraBe und der
Gohrsmihle einer Neuordnung und einer Neubebauung zugefihrt werden. In Abhéngigkeit der Interes-
senlagen der verschiedenen Eigentimer ist eine gemeinschaftliche bauliche Entwicklung anzustreben, um
attraktive Standorte fir weitere Geschéfte zu schaffen und den westlichen Teil der FGZ zusatzlich zu be-
leben.

Die zukiinftigen Hochbauten sind hinsichtlich ihrer &uBeren Gestaltung (Baumasse, Dachform, Fassade,
Material) planerisch zu qualifizieren.

Planungsrechtliche Situation
Bebauungsplan Nr. 2195- PoststraBe -
- Baugebietsausweisung: Kerngebiet MK

Planungserfordernis
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2195- Poststral3e -

Strategie/ Vorgehensweise/ Planerische Qualifizierung

= Mehrfachbeauftragung zur planerischen Qualifizierung in Kooperation mit den verschiedenen Grund-
stlickseigentimern oder einem potenziellen Investor mit dem Ziel von Einzelentwicklungen auf den je-
weiligen Grundsticken oder einer gemeinschaftlichen Projektentwicklung (,gréBere Einheit”). Dies
setzt jedoch die Kooperation mehrerer Eigentiimer voraus.

= Qualifizierung der Hochbauten (Nachweis erforderlich/ Alternativvorschldge zur auBeren Gestaltung/
Begutachtung und Bewertung)

Rahmenplanung Stadtmitte Erlauterungsbericht
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7 Gohrsmiihle (Bereich PoststraBe - Trotzenburgweg)

Eigentiimer/ Akteure
Private Grundstiickseigentiimer (Telekom), Stadt Bergisch Gladbach,
ggfls. privater Investor

Derzeitige Nutzung (Realnutzung):

Die Flachen rickwartig der HauptstraBe (FGZ) entlang des Trotzenburgweges und der Gohrsmihle sind
z.T. be- und unterbaut; Gberwiegende Bereiche der Grundstlicke sind untergenutzt und werden als private
Stellplatzflache genutzt. Das eingeschossige Post- und DHL-Gebaude sowie infrastrukturelle Einrichtun-
gen der Telekom (OVSt) prédgen das derzeitige Erscheinungsbild.

Stadtebauliche Zielsetzung

Kurzfristiges Ziel ist es, nach der Umsetzung der Wettbewerbsplanung ,West* (Gestaltung des 6ffentli-
chen Raumes - Stadtmitte West) die Ubergangsbereiche zu den privaten und 6ffentlichen Grundstiicksfla-
chen in ein Gestaltungskonzept einzubinden. Somit soll das derzeit z.T. negative Erscheinungsbild der
rickwartigen Grundstiicksbereiche zeitnah verbessert werden.

Langfristig ist stddtebauliches Ziel, die untergenutzten Grundsticksflichen im Bereich entlang der
Gohrsmuhle zwischen der PoststraBe und dem Trotzenburgweg einer baulichen Nutzung (Kerngebiets-
nutzungen - Uberwiegend Geschéfte, Buros und Dienstleistungen) zuzuflihren und damit langfristig eine
.otadtkante” entlang der Gohrsmihle herzustellen.

Nach Vorliegen eines stadtebaulichen Gesamtkonzeptes flr eine zukiinftige Bebauung entlang des Stra-
Benzuges An der Gohrsmihle ("Stadtkante Gohrsmuhle") ist ein Bebauungskonzept im Rahmen der wei-
teren planerischen Qualifizierung fir den betreffenden Bereich zu konkretisieren.

Dabei sind die derzeitigen Post- und DHL-Nutzungen sowie die infrastrukturellen Einrichtungen der Tele-
kom (OVSt) zu Uberpriifen und ggdfls. zu integrieren. Darlber hinaus sind die ErschlieBungsfunktionen
(Andienung) flr die Bebauung riickwartig der FGZ HauptstraBe zu berlcksichtigen.

Planungsrechtliche Situation
Bebauungsplan Nr. 2195 - PoststraBe -
- Baugebietsausweisung: Gemeinbedarfsflache (Post) / Kerngebiet MK

Planungserfordernis
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2195 - PoststralBe -

Strategie/ Vorgehensweise/ Planerische Qualifizierung

= Konzept zur Gestaltung des 6ffentlichen Raumes (Wettbewerb West) - liegt vor

= Stadtebauliches Gesamtkonzept fir eine Randbebauung entlang der Gohrsmihle ("Stadtkante
Gohrsmuhle")

= Investorenauswahlverfahren incl. planerischer Qualifizierung in Kooperation mit den Grundsticksei-
gentiimern oder

= Mehrfachbeauftragung zur planerischen Qualifizierung in Kooperation mit einem potenziellen Investor

Rahmenplanung Stadtmitte Erlauterungsbericht
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| 8 Gohrsmiihle (Bereich Trotzenburgweg — Stadthaus/ Schnabelsmiihle)

Eigentiimer/ Akteure
Private Grundstiickseigentiimer (Vielzahl), Stadt Bergisch Gladbach,

gdfls. privater Investor

Derzeitige Nutzung (Realnutzung):

Die Flachen rickwartig der HauptstraBe (FGZ) entlang der Gohrsmiihle zwischen Trotzenburgweg und
Stadthaus sind Uberwiegend unbebaut, untergenutzt und werden als private Stellplatzflaiche genutzt. Die
groBflachigen, z.T. mit Leitplanken abgegrenzten Parkplatzflachen wirken unattraktiv und treten in Verbin-
dung mit den baulichen Rickseiten der Geschéaftsbebauung HauptstraBe derzeit negativ in Erscheinung.
Das Eckgrundstiick zur Schnabelsmihle hin ist derzeit mit den ,Stadth&dusern” bestanden. Im Falle einer
angedachten Verlegung der stadtischen Verwaltungseinrichtungen z.B. an den Kopf des Bahnhofes in der
Stadtmitte stehen auch diese Grundsticksflachen fiir eine Uberplanung zur Verfliigung und sollten in die
planerische Qualifizierung - ,Auspragung und Gestaltung einer Stadtkante” - miteinbezogen werden.

Stadtebauliche Zielsetzung

Kurzfristiges Ziel ist es, nach der Umsetzung der Gestaltung des 6ffentlichen Raumes - Stadtmitte West
die Ubergangsbereiche zu den privaten und o6ffentlichen Grundstiicksflachen in ein Gestaltungskonzept
einzubinden. Parallel zu GestaltungsmaBnahmen im 6ffentlichen Raum soll erwirkt werden, dass die der-
zeitige Stellplatzsituation neu geordnet und die privaten Parkierungsflaichen gestalterisch aufgewertet
werden. Hier bedarf es eines mit den Eigentimern entwickelten Nutzungs- und Gestaltungskonzeptes.

Den Zielvereinbarungen der Akteursbeteiligung (Phase 1l) entsprechend sollen zunéchst Sondierungsge-
sprache mit den betroffenen Eigentiimern zur Abfrage der jeweiligen Interessenlage unter Mitwirkung der
ImmobilienStandortGemeinschaft (ISG) Stadtmitte durchgefiihrt werden.

Langfristig ist stadtebauliches Ziel, die untergenutzten Grundstiicksflichen im Bereich entlang der
Gohrsmihle zwischen dem Trotzenburgweg und dem Stadthaus einer baulichen Nutzung (Kerngebiets-
nutzungen - Uberwiegend Geschéfte, Biros und Dienstleistungen) zuzufihren und dort langfristig eine
bauliche ,Stadtkante* entlang der Gohrsmuhle zu errichten.

Nach Vorliegen eines stédtebaulichen Gesamtkonzeptes fur eine zukiinftige Bebauung entlang des Stra-
Benzuges An der Gohrsmhle ("Stadtkante Gohrsmuhle") ist ein Bebauungskonzept im Rahmen der wei-
teren planerischen Qualifizierung fir den betreffenden Bereich zu konkretisieren.

Dabei sind die Interessenlagen der verschiedenen Eigentiimer (Stellplatze) sowie die Erschlie Bungsfunk-
tionen (Andienung) fir die Bebauung rickwartig der FGZ HauptstraBe zu beriicksichtigen.

Planungsrechtliche Situation
Bebauungsplan Nr. 2195 - PoststraBe -
- Baugebietsausweisung: Kerngebiet MK / Flachen flr Stellplatze

Planungserfordernis
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2195 - PoststraBBe - / ggfls. Umlegungsverfahren

Strategie/ Vorgehensweise/ Planerische Qualifizierung

= Konzept zur Gestaltung des 6ffentlichen Raumes (Wettbewerb West) - liegt vor

= Nutzungs- und Gestaltungskonzept flr ein geordnetes Parken

= Umsetzung des Nutzungs- und Gestaltungskonzeptes parallel zu den GestaltungsmaBnahmen im 6&f-
fentlichen Raum (An der Gohrsmiihle)

= Stadtebauliches Gesamtkonzept fir eine Randbebauung entlang der Gohrsmihle ("Stadtkante
Gohrsmiihle") unter Berlicksichtigung des Stellplatzbedarfs und notwendiger Andienungsflachen

= Investorenauswahlverfahren incl. planerischer Qualifizierung in Kooperation mit den Grundsticksei-
gentiimern oder

= Mehrfachbeauftragung zur planerischen Qualifizierung in Kooperation mit einem potenziellen Investor

Rahmenplanung Stadtmitte Erlauterungsbericht
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| 9 Forum-Park Nord (Riickseite HauptstraBe)

Eigentiimer/ Akteure
Stadt Bergisch Gladbach, private Grundstiickeigentimer (u.a. KSK),
gdfls. privater Investor

Derzeitige Nutzung (Realnutzung):

Die Flachen rickwértig der HauptstraBe (FGZ) im Forum-Park sind unbebaut, untergenutzt und werden
teilweise fir die Zufahrt privater Stellplatzflichen genutzt. Das Erscheinungsbild wird derzeit von den
Ruickseiten der Bestandsgeb&ude FGZ HauptstraBe gepréagt.

Stadtebauliche Zielsetzung

Der derzeit unbebaute, untergenutzte Bereich rlickwartig der FGZ HauptstraBBe bietet sich fiir eine bauli-
che Arrondierung an. Das betreffende stadtische Grundstlick, welches langfristig einer hochbaulichen
Nutzung (Kerngebietsnutzung — Kkleinstrukturierter Einzelhandel, gewerbliche Nutzungen, Buros und
Dienstleistungen) zugefuhrt werden soll, wird von mehreren aktuellen Planungen tangiert.

Der Innenbereich des Forum-Parks wird zeitnah einer veranderten Freiraumgestaltung zugefihrt (Wett-
bewerbsplanung "Ost" - Freirdume entlang der Strunde). Im Zuge der Freiraumgestaltung wird die Strun-
de offen gelegt und ein gewasserbegleitender FuB- und Radweg mit Integration der &ffentlichen Spielfla-
che erstellt.

Auf Basis der vorliegenden Planungen (Strukturkonzept - dstliche Stadtmitte, Wettbewerbsentwurf "Ost" -
Freirdume entlang der Strunde, hochbaulicher Testentwurf) ist ein Bebauungs- und Nutzungskonzept im
Rahmen der weiteren planerischen Qualifizierung zu konkretisieren. Im Rahmen der Erstellung eines Be-
bauungskonzeptes ist die Errichtung einer privaten Tiefgarage unter Mitbenutzung der bestehenden 6f-
fentlichen TG-Zufahrt zu prifen.

Planungsrechtliche Situation )
Bebauungsplan Nr. 3, Teil 1 - Innenstadt - 1. Anderung
- Baugebietsausweisung: Kerngebiet MK / Verkehrsflache / 6ffentliche Grinflache

Planungserfordernis )
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3, Teil 1 - Innenstadt - 1. Anderung bzw. Neuaufstellung
Bebauungsplan Nr. 2161 - Forum-Park - (in Aufstellung)

Strategie/ Vorgehensweise/ Planerische Qualifizierung

= Stadtebauliches Strukturkonzept - 6stliche Stadtmitte - liegt vor

= Konzept zur Gestaltung des o6ffentlichen Freiraums (Wettbewerb Ost) - liegt vor

= |Investorenauswahlverfahren oder Mehrfachbeauftragung zur planerischen Qualifizierung in Abstim-
mung/ ggfls. Kooperation mit den angrenzenden Grundstlckseigentimern (FGZ HauptstraBe) oder ei-
nem potenziellen Investor

= Qualifizierung des Hochbaus/ der Hochbauten (Nachweis/ Alternativvorschlage zur duBeren Gestal-
tung/ Begutachtung und Bewertung)

Rahmenplanung Stadtmitte Erlauterungsbericht
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| 10 Forum-Park Sud (Riickseite Schnabelsmiihle) \

Eigentiimer/ Akteure

privater Grundstiickeigentiimer, ggfls. privater Investor X

Derzeitige Nutzung (Realnutzung):

Die Flachen rickwartig der Gohrsmihle im Forum-Park sind derzeit teilweise bebaut oder werden als
private Stellplatzflache genutzt. Das Erscheinungsbild in dem betreffenden Bereich wird von dem Bau-
denkmal "Gasthaus Paas", seinen Anbauten (Nebengebdude) sowie den vorgelagerten, ungeordneten
Stellplatzflachen gepréagt.

Stadtebauliche Zielsetzung

Der derzeit unbebaute, untergenutzte Bereich rickwartig der Gohrsmiihle bietet sich fiir eine bauliche
Arrondierung an. Das betreffende private Grundstlick, welches langfristig einer hochbaulichen Nutzung
(Kerngebietsnutzung — Gastronomie, gewerbliche Nutzungen, kulturelle Einrichtungen, Biiros und Dienst-
leistungen) zugefihrt werden kdnnte, wird von der beabsichtigen Umgestaltung des Forum-Parks tangiert.

Der Innenbereich des Forum-Parks wird zeitnah einer verdnderten Freiraumgestaltung zugefihrt (Wett-
bewerbsplanung "Ost" - Freirdume entlang der Strunde). Im Zuge der Freiraumgestaltung wird die Strun-
de offen gelegt und ein gewasserbegleitender FuB- und Radweg mit Integration der &ffentlichen Spielfla-
che erstellt. Die zur Umgestaltung anstehenden 6éffentlichen Bereiche grenzen unmittelbar an die vorge-
nannte potenzielle Bauflache.

Auf Basis der vorliegenden Vorplanungen (Strukturkonzept - &stliche Stadtmitte, Wettbewerbsentwurf
"Ost" - Freirdume entlang der Strunde) ist ein Bebauungs- und Nutzungskonzept im Rahmen der weiteren
planerischen Qualifizierung zu konkretisieren.

Planungsrechtliche Situation )
Bebauungsplan Nr. 3, Teil 1 - Innenstadt - 1. Anderung
- Baugebietsausweisung: Kerngebiet MK / Verkehrsflache

Planungserfordernis )
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3, Teil 1 - Innenstadt - 1. Anderung bzw. Neuaufstellung
Bebauungsplan Nr. 2161 - Forum-Park - (in Aufstellung)

Strategie/ Vorgehensweise/ Planerische Qualifizierung

= Stadtebauliches Strukturkonzept - 6stliche Stadtmitte - liegt vor

= Konzept zur Gestaltung des o6ffentlichen Freiraums (Wettbewerb Ost) - liegt vor

= Investorenauswahlverfahren oder Mehrfachbeauftragung zur planerischen Qualifizierung in Kooperati-
on mit dem betroffenen Grundstlickseigentimer oder einem potenziellen Investor

= Qualifizierung des Hochbaus in Abstimmung mit dem Denkmalschutz (Nachweis/ Alternativvorschlage
zur duBeren Gestaltung/ Begutachtung und Bewertung)

Rahmenplanung Stadtmitte Erlauterungsbericht



Stadt Bergisch Gladbach Seite 32/38
Stadtplanung

Projekt stadt :gestalten | Rahmenplanung Stadtmitte

Entwicklungsflachen Stadtmitte | Steckbriefe fiir Projektentwicklungen LuC m
2 X

11 Forum-Park Ost (Grundstiick Stadtbibliothek) _ W 5957

Eigentiimer/ Akteure
Stadt Bergisch Gladbach, ggfls. privater Investor

Derzeitige Nutzung (Realnutzung):

Das Grundstiick am Ende der 6stlichen FGZ HauptstraBe und am Rande des Forum-Parks ist mit dem
ehem. Forumgebaude (jetzt Stadtbibliothek) bestanden. Das stadtische Bibliothekgebaude ist "in die Jah-
re" gekommen und hat insbesondere bauliche und funktionale Mangel (Barrierefreiheit, Rettungswege).

Stadtebauliche Zielsetzung
Kurzfristiges Ziel ist die ,Uberprifung” des Bestandsgebdudes (Geb&udezustand, Nutzung) in Bezug auf
die beabsichtigte Umgestaltung des Forum-Parks.

Der Innenbereich des Forum-Parks wird zeitnah einer veranderten Freiraumgestaltung zugefiihrt (Wett-
bewerbsplanung "Ost" - Freirdume entlang der Strunde). Im Zuge der Freiraumgestaltung wird die Strun-
de offen gelegt und ein gewasserbegleitender FuB3- und Radweg mit Integration der 6ffentlichen Spielfla-
che erstellt. Die zur Umgestaltung anstehenden 6ffentlichen Bereiche grenzen unmittelbar an die beste-
hende Stadtbibliothek.

Langfristig ist ein Um- bzw. Neubau auf dem stadtischen Grundstick in exponierter Lage am "Stadtzu-
gang Ost"(FGZ HauptstraBe) denkbar. Eine zukinftige hochbauliche Entwicklung muss jedoch im Ein-
klang mit der Umgestaltung des Forum-Parks sowie mit den Planungen fir eine zukiinftige Umgestaltung
der Ostlichen Stadtmitte insgesamt (Verkehrsfiihrung, Quirlsberg, Alte Feuerwache) stehen.

Auf der Basis der vorliegenden Vorplanungen (Strukturkonzept - 6stliche Stadtmitte, Wettbewerbsentwurf
"Ost" - Freirdume entlang der Strunde) sowie eines noch zu erstellenden stadtebaulichen Rahmenkonzep-
tes fir den 6stlichen Stadtmittebereich ist ein Bebauungs- und Nutzungskonzept im Rahmen der zukdinfti-
gen planerischen Qualifizierung zu konkretisieren.

Planungsrechtliche Situation
§ 34 BauGB

Planungserfordernis
Bebauungsplan Nr. 2161 - Forum-Park - (in Aufstellung)

Strategie/ Vorgehensweise/ Planerische Qualifizierung

= Stadtebauliches Strukturkonzept - 6stliche Stadtmitte - liegt vor

= Konzept zur Gestaltung des o6ffentlichen Freiraums (Wettbewerb Ost) - liegt vor

= Realisierungswettbewerb oder Investorenauswahlverfahren zur planerischen Qualifizierung oder

= Mehrfachbeauftragung zur planerischen Qualifizierung des Hochbaus in Kooperation mit einem poten-
ziellen Investor bzw. - im Falle der VerauBerung des stadtischen Grundstlicks - mit dem neuen Eigen-
timer

Rahmenplanung Stadtmitte Erlauterungsbericht
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12 Fronhof (Innenbereich/ Parkplatzflache)

Eigentiimer/ Akteure
Private Grundstiickseigentiimer, Stadt Bergisch Gladbach, ggfls. privater Investor

Derzeitige Nutzung (Realnutzung):

Die Flachen rickwartig der HauptstraBe (FGZ) und LaurentiusstraBe im Innenbereich des Fronhofes sind
derzeit unbebaut und werden Uberwiegend als private und 6ffentliche Stellplatzflache genutzt. Die tber-
wiegend privaten Grundstiicke grenzen an den zentralen 6ffentlichen Parkplatz im Fronhof.

Stadtebauliche Zielsetzung

Kurzfristiges Ziel ist es, im Zuge der Umsetzung der Wettbewerbsplanung "Ost" (Freirdume entlang der
Strunde) die fuBlaufige Verbindung zwischen dem Konrad-Adenauer Platz und dem zuklnftig als Frei-
raum umgestalteten Innenbereich Buchmiihle zu verbessern und durch eine Umgestaltung des bestehen-
den Parkplatzes hinter der Laurentiuskirche zu attraktivieren.

Langfristig ist jedoch denkbar, den derzeit unbebauten Innenbereich einer baulichen Nutzung zuzufihren,
um zum einen die baulichen unattraktiven Rickseiten der Bestandsbebauung einzufassen und zum ande-
ren neue stadtrdumliche Qualitdten (Passagen - oder Gassenbildung) zu schaffen. Die neuen Baukdrper
inmitten der Stadtmitte kdénnten fur ergdnzende Kerngebietsnutzungen und/ oder fiir kirchliche und kultu-
relle Einrichtungen konzipiert werden.

Auf der Basis der vorliegenden Vorplanungen (Strukturkonzept - dstliche Stadtmitte, Wettbewerbsentwurf
"Ost" - FreirAume entlang der Strunde, hochbaulicher Testentwurf) ist ein Bebauungs- und Nutzungskon-
zept im Rahmen der weiteren planerischen Qualifizierung zu konkretisieren.

Planungsrechtliche Situation )
Bebauungsplan Nr. 2135 - Buchmihle - 2. Anderung
- Baugebietsausweisung: Kerngebiet MK (HauptstraBe, LaurentiusstraBBe), Verkehrsflache (Parkplatz)

Planungserfordernis
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2135 - Buchmuhle -/ ggfls. Umlegungsverfahren

Strategie/ Vorgehensweise/ Planerische Qualifizierung

= Stadtebauliches Strukturkonzept - 6stliche Stadtmitte - liegt vor

= Konzept zur Gestaltung des 6ffentlichen Freiraums (Wettbewerb Ost) - liegt vor

= Investorenauswahlverfahren incl. planerischer Qualifizierung in Kooperation mit den Grundstiicksei-
gentimern oder

= Mehrfachbeauftragung zur planerischen Qualifizierung in Kooperation mit einem potenziellen Investor
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| 13 Buchmiihle Siid (Riickseite HauptstraBe) ) \iﬁ DT‘?} \

Eigentiimer/ Akteure F W o ?

Private Grundstiickseigentiimer, Stadt Bergisch Gladbach, ggfls. privater Investor

Derzeitige Nutzung (Realnutzung):

Die Flachen rickwartig der HauptstraBe im Innenbereich der Buchmuhle sind z.T. bebaut und werden als
Freiflachen (Stellplatzflache) genutzt. Die privaten und stédtischen Grundstiicke grenzen an den ungeord-
neten 6ffentlichen Parkplatz im Innenbereich der Buchmiihle. Das stéadtische Areal der ehemaligen Turn-
halle neben der VHS wird derzeit — bis zu einer baulichen Verwertung - ebenfalls als bewirtschaftete
Parkplatzflache genutzt.

Stadtebauliche Zielsetzung

Der Innenbereich der Buchmihle ist bereits weitgehend einer Freiraumgestaltung zugefiihrt worden
(Wettbewerbsplanung "Ost" - Freirdume entlang der Strunde). Im Zuge der Freiraumgestaltung wurde die
Strunde offen gelegt und gewdasserbegleitende FuB- und Radwege angelegt. Nach Fertigstellung der
Parkpalette hinter der ,Alten Realschule Odenthaler StraBe” wird kurzfristig ein gréBerer Spielplatz an der
Strunde angelegt.

Stadtebauliche Zielsetzung ist, im Ubergangsbereich zu den bebauten Bereichen an der HauptstraBe und
gofls. der LaurentiusstraBe zusatzliche Bebauungsmaéglichkeiten (fiir Wohnnutzungen) zu schaffen. Dem
vorliegendem Strukturkonzept fir die dstliche Stadtmitte (u.a. Buchmuhle) entsprechend soll der Innenbe-
reich der Buchmuihle fir eine innenstadtnahe Wohnbebauung ("Wohnen am Park bzw. Wohnen an der
Strunde"), z.B. in Form von Mehrgenerationenwohnen, aufgeschlossen werden.

Auf der Basis der vorliegenden Vorplanungen (Strukturkonzept - 6stliche Stadtmitte, Wettbewerbsentwurf
"Ost" - Freirdume entlang der Strunde, hochbaulicher Testentwurf) ist ein Bebauungs- und Nutzungskon-
zept im Rahmen der weiteren planerischen Qualifizierung zu konkretisieren.

Planungsrechtliche Situation )
Bebauungsplan Nr. 2135 - Buchmuhle - 1. Anderung
- Baugebietsausweisung: Kerngebiet MK (HauptstraBBe), Verkehrsflache, éffentliche Grinflache

Planungserfordernis
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2135 - Buchmuhle -/ ggfls. Umlegungsverfahren

Strategie/ Vorgehensweise/ Planerische Qualifizierung

= Stadtebauliches Strukturkonzept - 6stliche Stadtmitte - liegt vor

= Konzept zur Gestaltung des o6ffentlichen Freiraums (Wettbewerb Ost) - liegt vor

= Planerische Qualifizierung ,Stadt” in Kooperation mit anderen Grundstiickseigentimern zu einem
Wohnprojekt ,Mehrgenerationenwohnen” oder alternativ Investorenauswahlverfahren incl. planerischer
Qualifizierung (fur sozial geférderten oder frei finanzierten Wohnungsbau)

= Mehrfachbeauftragung zur planerischen Qualifizierung in Kooperation mit einem Bautrager oder poten-
ziellen Investor
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14 Buchmiihle Nord (Riickseite LaurentiusstraBe)

Eigentiimer/ Akteure
Private Grundstiickseigentiimer, ggfls. privater Investor

Derzeitige Nutzung (Realnutzung):

Die Flachen riickwartig der LaurentiusstraBe im Innenbereich der Buchmuhle sind bis auf ein Einfamilien-
haus unbebaut und werden als private Gartenflache genutzt. Die privaten Grundstiicke grenzen an den
ungeordneten 6ffentlichen Parkplatz im Innenbereich der Buchmihle.

Stadtebauliche Zielsetzung

Der Innenbereich der Buchmihle ist bereits weitgehend einer Freiraumgestaltung zugefiihrt worden
(Wettbewerbsplanung "Ost" - Freirdume entlang der Strunde). Im Zuge der Freiraumgestaltung wurde die
Strunde offen gelegt und gewéasserbegleitende FuB- und Radwege angelegt. Nach Fertigstellung der
Parkpalette hinter der ,Alten Realschule Odenthaler StraBe” wird kurzfristig ein gréBerer Spielplatz an der
Strunde angelegt.

Stadtebauliche Zielsetzung ist, im Ubergangsbereich zu den bebauten Bereichen an der HauptstraBe und
ggofls. der LaurentiusstraBe zuséatzliche Bebauungsmaéglichkeiten (fir Wohnnutzungen) zu schaffen. Dem
vorliegendem Strukturkonzept fir die dstliche Stadtmitte (u.a. Buchmuhle) entsprechend soll der Innenbe-
reich der Buchmuhle fir eine innenstadtnahe Wohnbebauung ("Wohnen am Park bzw. Wohnen an der
Strunde") aufgeschlossen werden.

Neben einer Wohnbebauung sollen Teilbereiche derzeit rein privater Garten- und Parkflachen einer 6ffent-
lich nutzbaren Freiraumgestaltung zugeschlagen werden.

Auf der Basis der vorliegenden Vorplanungen (Strukturkonzept - 6stliche Stadtmitte, Wettbewerbsentwurf
"Ost" - FreirAume entlang der Strunde, hochbaulicher Testentwurf) ist ein Bebauungs- und Nutzungskon-
zept im Rahmen der weiteren planerischen Qualifizierung zu konkretisieren.

Planungsrechtliche Situation )
Bebauungsplan Nr. 2135 - Buchmihle - 1. Anderung
- Baugebietsausweisung: private Grinflache

Planungserfordernis
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2135 - Buchmuhle -/ ggfls. Umlegungsverfahren

Strategie/ Vorgehensweise/ Planerische Qualifizierung

= Stadtebauliches Strukturkonzept - 6stliche Stadtmitte - liegt vor

= Konzept zur Gestaltung des offentlichen Freiraums (Wettbewerb Ost) - liegt vor

= Investorenauswahlverfahren incl. planerischer Qualifizierung in Kooperation mit den Grundsticksei-
gentiimern oder

= Mehrfachbeauftragung zur planerischen Qualifizierung in Kooperation mit einem potenziellen Investor
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15 Areal Alte Feuerwache/ Zillertal/ Quirlsberg

Eigentiimer/ Akteure ‘
Private Grundstlickseigentiimer, Evangelisches Krankenhaus Bergisch Gladbach (EVK)}. "~

Stadt Bergisch Gladbach, ggfls. privater Investor

Derzeitige Nutzung (Realnutzung):

Das Grundstlck der alten Feuerwache mit seinen aufstehenden Gebauden ist brach gefallen. Nach vo-
ribergehender Zwischennutzung der Bebauung stehen die Gebaude derzeit leer. Das Grundstiick wurde
mittlerweile von dem Evangelischen Krankenhaus (EVK) gekauft und soll zunachst als Mitarbeiterpark-
platz zwischengenutzt werden. Mittelfristig ist die Bebauung des Grundstiicks fir kirchliche, diakonische,
krankenhaus- bzw. gesundheitsspezifische Nutzungen geplant.

Das EVK hat zukinftige Erweiterungsbedarfe des Krankenhauses sowie des Parkhauses aufgrund des
bestehenden Parkdrucks vorgetragen.

Die Umgebungsbebauung (Bebauung entlang der HauptstraBe) ist heterogen, das Erscheinungsbild des
Ostlichen Stadtmittebereiches wird von den Baudenkméalern "Gnadenkirche", "Kulturhaus Zanders" und
"Gasthaus Waatsack" gepragt.

Stadtebauliche Zielsetzung
Das Areal "Alte Feuerwache" mit dem Umfeld soll einer stadtebaulichen Neuordnung zugefihrt werden.

Im Rahmen einer stadtebaulichen Neuordnung sind - die Interessenlage des EVK berlcksichtigend - zu-
néachst grundsatzliche Fragen zur ErschlieBung des Areals zu klaren und ein Bebauungs- und Nutzungs-
konzept als Entwicklungsperspektive mit dem EVK / der evangelischen Kirche sowie den Ubrigen Anlie-
gern zu entwickeln.

Auf Basis der Entwicklungsperspektive ist dann, im Einklang mit den freiraumplanerischen Zielsetzungen
fir den Quirlsberg, den Zielsetzungen einer zukiinftigen Verkehrsfiihrung sowie mit den Nutzungsinteres-
sen der Grundstickseigentimer insbesondere des EVK, ein stadtebaulich-verkehrlich-
freiraumplanerisches Gesamtkonzept zu erarbeiten.

Auf Grundlage der stédtebaulichen Gesamtkonzeption ist das Bebauungs- und Nutzungskonzept fir den
Bereich "Alte Feuerwache/ Zillertal" zu konkretisieren.

Planungsrechtliche Situation
Bebauungsplan Nr. 2162 -Feuerwache -
- Baugebietsausweisung: Kerngebiet MK, Mischgebiet MK, Verkehrsflache, private Grinflache

Planungserfordernis
Bebauungsplan Nr. 2168 — Odenthaler StraBe/ HauptstraBe — (in Aufstellung)

Strategie/ Vorgehensweise/ Planerische Qualifizierung

= Stadtebaulich-freiraumplanerisches Gesamtkonzept fir den Quirlsberg (liegt vor/ ,Masterplan®- Prof.
Dieter Prinz)

= Stadtebaulich-verkehrlich-freiraumplanerisches Gesamtkonzept fir den Bereich ,Alte Feuerwache/
Zillertal*

= Bebauungs- und Nutzungskonzept fir das Areal "Alte Feuerwache/ Zillertal*

= Stadtebaulicher Realisierungswettbewerb (erweitertes Plangebiet) oder

= Investorenauswahlverfahren incl. planerischer Qualifizierung in Kooperation mit den Grundstiicksei-
gentimern oder

= Mehrfachbeauftragung zur planerischen Qualifizierung in Kooperation mit dem Neueigentiimer des
Gelandes ,Alte Feuerwache” (EVK)
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