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Bebauungsplan Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - 2. Anderung
- Aufhebung des Ratsbeschusses vom 16.12.1999

- Vorstellung der aktuellen Vorentwurfsplanung Projekt "Gladium"

Beschlussvorschlag

I. Der Beschluss des Rates vom 16.12.1999 zum Bebauungsplan Nr. 28, Teil 3 - Stadt-

mitteprojekt - 2. Anderung (Satzungsbeschluss) wird aufgehoben.

II. Der Planungsausschuss nimmt die vorliegende Vorplanung zum Projekt “Gladium” zur
Kenntnis und beauftragt die Verwaltung, das zur Schaffung der planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fiir ein Einkaufszentrum erforderliche Anderungsverfahren des rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - unter Beriicksichti-
gung der Beratungsergebnisse des Planungsausschusses durchzufiihren.




Sachdarstellung / Begriindung
Zu 1. Aufhebung des Ratsbeschlusses vom 16.12.1999

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 16.12.1999 den Bebauungsplan Nr. 28, Teil 3 - Stadtmit-
teprojekt - 2. Anderung als Satzung beschlossen. Durch die Bebauungsplaninderung wurden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines ca. 30 Meter hohen Gebdudekorpers
fiir ein Kinocenter an der Johann-Wilhelm-Lindlar-Stralle/ Stationsstralle geschaffen.

Auf Grundlage des gednderten Bebauungsplanes wurde bereits Ende 1999 gemil § 33 BauGB eine
Baugenehmigung fiir das beantragte Bauvorhaben ,,Kinocenter erteilt. Mit der Errichtung des Ki-
nocenters wurde zwar begonnen, nach Aushub der Baugrube wurden die Erstellungsarbeiten jedoch
eingestellt und das Bauvorhaben nicht fortgefiihrt.

Das Erfordernis fiir eine Gebaudehohe von bis zu 30 Meter begriindete sich durch das geringe Mal3
der zur Verfligung stehenden iiberbaubaren Grundstiicksfliche zwischen dem bestehenden Park-
hausgebiude und der Rampe der Stationsstralle sowie aufgrund des ,,Raumbedarfes fiir die liber-
einander gestaffelten Kinoséle.

Da das Kinoprojekt seitens der Investorengruppe Hahn-Immobilien Beteiligungs AG nicht weiter-
verfolgt wird und das Planerfordernis fiir eine Bebauungsplandnderung - bezogen auf das Kinocen-
ter - nicht mehr besteht, sollte das speziell fiir das Kinovorhaben geschaffene Planungsrecht wieder
modifiziert und die Bebauungshohe wieder zu einem stidtebaulich vertriglichen Mal3 zuriickgefiihrt
werden.

Die Verwaltung schldgt vor, den Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 28, Teil 3 - Stadtmit-
teprojekt - 2. Anderung aufzuheben und - vor dem Hintergrund der aktuell anstehenden Bebauungs-
und Nutzungskonzeption fiir das Projekt ,,Gladium* - ein erneutes Anderungsverfahren des Bebau-
ungsplanes durchzufiihren.

Zull. Projekt ,,Gladium* - aktueller Planungsstand

Nach der Grundsatzentscheidung, das Kinoprojekt nicht zu realisieren, wurden seitens der Hahn-
Immobilien Beteiligungs AG mehrere Bebauungs- und Nutzungskonzepte fiir den Innenstadtbereich
zwischen der Jakobstralle, Paffrather Stralle, Stationsstrale und Johann-Wilhelm-Lindlar-Straf3e
entwickelt und sowohl der Verwaltung, als auch der ,,Politik* vorgestellt.

Den verschieden Entwurfsvarianten fiir das Projekt ,,Gladium* liegt die Zielsetzung zu Grunde, das
bestehende Parkhausgebdude abzureilen und auf dem betreffenden Grundstiick ein mehrgeschossi-
ges Einkaufszentrum mit Integration von Parkebenen zu errichten.

Wesentliche Bestandteile der Konzeption ,,Einkaufszentrum Gladium* sind ein SB-Warenhaus mit
ca. 4.700 m? Verkaufsfliche (VF) sowie zwei Kauthiduser mit jeweils ca. 2.300 m? VF als soge-
nannte ,,Ankermieter*. Ergénzt werden die grof3flichigen Einzelhandelseinrichtungen durch mehre-
re, groBere Laden sowie durch eine Vielzahl von kleineren Shops.

Die zur Beratung und Grundsatzentscheidung anstehende Plankonzeption wurde seit Herbst 2001
hinsichtlich der Gréenordnung und Ausgestaltung geringfligig modifiziert. Die vorliegende Pla-
nung mit einer Gesamtverkaufsfliche von ca. 15.000 m? (urspriingliche Planfassung: 15.500 m?
Verkaufsflache) stellt nach Aussage der Hahn-Immobilien Beteiligungs AG eine Mindestgrof3e des
geplanten Einkaufszentrums dar, um eine qualitétsvolle Durchmischung im Handelsbesatz zu errei-
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chen und eine Funktionsfahigkeit des Einkaufszentrums zu gewihrleisten.
Das aktuell zu Beurteilung anstehende Bebauungs- und Nutzungskonzept fiir das Projekt
»Gladium - Citygalerie® umfasst im Wesentlichen folgende Inhalte:

)

e o o o o

Bebauungskonzept

Abriss des bestehenden Parkhausgebédudes

Neubau eines viergeschossigen Baukorpers zwischen der Jakobstra3e, Paffrather Strale, Stati-
onsstralle (Rampe) und Johann-Wilhelm-Lindlar-Stra3e mit insgesamt 6 Nutzebenen:

Ebene 1 (UG): Anlieferung und Verkaufsfliche (SB-Warenhaus)

Ebene 2 (EG): Verkaufsflichen und Mall (fuBBlaufige interne Erschliefung)

Ebene 3 (1.0G): Verkaufsflichen und Mall (fuBldufige interne ErschlieBung)

Ebene 4 (2.0G): 1. Parkebene (195 Stellplétze)

Ebene 5 (3.0G): 2. Parkebene (255 Stellplétze)

Ebene 6 (Dach): 3. Parkebene (230 Stellpldtze) auf der Dachflidche des Gebéudes

Nutzungskonzept
Bruttogeschossfliche insgesamt ca. 21.000 m?
Einzelhandelsflachen mit insgesamt ca. 15.000 m? Verkaufsfliche (VF) auf drei Ebenen:

Ebene 1 (UG): Anlieferbereich mir ca. 1.700 m? innerhalb des Gebédudes
Ebene 1 (UG): SB-Warenhaus/ Getrankemarkt mit ca. 4.700 m*> VF
Ebene 2 (EG): Einzelhandel (2 Kaufhduser) mit ca. 2.300 m? VF

Einzelhandel (groBere Laden) mit ca. 2.100 m* VF
Einzelhandel (Shops) mit ca. 900 m?

Ebene 3 (1.0G): Einzelhandel (2 Kaufhiuser (EG +1.0G)) mit ca. 2.300 m?> VF
Einzelhandel (groBere Laden) mit ca. 2.400 m? VF
Einzelhandel (Shops) mit ca. 400 m?> VF

Ebene 4 - 6: 3 Parkebenen mit insgesamt ca. 680 Stellpldtzen

Erschlieffungskonzept

FlieBender/ ruhender Verkehr

die Erschliefung der Andienungszone erfolgt im Untergeschoss iiber die Umfahrung des derzei-
tigen Parkhausgebédudes/ Jakobstrale gegeniiber der vorhandenen Anlieferzufahrt des Kaufring-
Warenhauses

die ErschlieBung der Parkebenen erfolgt iliber eine Ein- und Ausfahrt von der JakobstraB3e (aus
dem Kreisverkehr Jakobstraf3e {iber eine Rampe innerhalb des Gebédudes auf die Parkebene 1 (2.
0Q)) sowie liber eine zweite Ein- und Ausfahrt (2. OG) von der Paffrather Straf3e

FuBldufiger Verkehr

die fuBldufige ErschlieBung des Einkaufzentrums ,,Gladium® ist im Eckbereich der zukiinftig
verlangerten FuBgéngerzone (FGZ) ,,Johann-Wilhelm-Lindlar-Strale” und der Stationsstral3e
(Haupteingang - Erdgeschoss) sowie von der FGZ ,,Griine Ladenstrafle liber eine Platz sowie
Rampen in das 1. OG (3. Verkaufsebene) vorgesehen

dariiber hinaus erfolgt eine fuBlaufige Verbindung zwischen den FGZ ,,Griine Ladenstrafle* und
»Johann-Wilhelm-Lindlar-Strae entlang der siidlichen AuBlenseite des Gebédudes durch Her-
stellung eines 3,00 m breiten FuBBweges (liberdacht bzw. iiberbaut), um eine direkte Verbin-
dungsmoglichkeit auch auBBerhalb der Geschiftszeiten des Einkaufszentrums zu gewéhrleisten
interne ErschlieBung erfolgt iiber eine Mall (Rolltreppen/ Lautbander/ Aufziige)

Die aktuelle Plankonzeption fiir das Projekt ,,Gladium® wird in der Planungsausschuss-Sitzung an-
hand von Dias vorgestellt.



Weitere Vorgehensweise/ Planerfordernis
Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das Projekt ,,Gladium* liegen zurzeit nicht vor.

Dem Vorhaben stehen sowohl die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 28,
Teil 3 - Stadtmitteprojekt - bzw. Bebauungsplan Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - 1. Ergénzung
und 1. Anderung, der fiir den Bereich des bestehenden Parkhauses , Verkehrsflichen* mit der
Zweckbestimmung ,,Zentraler Omnibusbahnhof* (ZOB) ausweist, als auch die Festsetzungen des
Bebauungsplanentwurfes Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - 2. Anderung, der fiir den Bereich des
derzeitigen Parkhauses lediglich im Erdgeschoss Einzelhandelsnutzungen ausweist, entgegen.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das geplante Einkaufszentrum ,,Gladi-
um® ist daher die erneute Durchfiihrung eines Anderungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 28,
Teil 3 - Stadtmitteprojekt - erforderlich.

Vor Einleitung und Durchfiihrung des Anderungsverfahrens sollte jedoch zunichst eine
Grundsatzentscheidung im Planungsausschuss getroffen werden, ob der Bebauungs- und
Nutzungskonzeption fiir ein Einkaufszentrum ,,Gladium* in der vorgestellten Form und
Groflenordnung (Art und Maf} der baulichen Nutzung) zugestimmt wird.

Auf Grundlage der Grundsatzentscheidung und des Beratungsergebnisses werden dann seitens der
Verwaltung die erforderlichen Gesprache mit der Hahn-Immobilien Beteiligungs AG gefiihrt mit
dem Ziel, die fiir die Bauleitplanung erforderliche Erstellung von Planunterlagen und Durchfiihrung
gutachterlicher Untersuchungen abzustimmen und zu vereinbaren.

Die Verwaltung schligt vor, die Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens (Anderungsverfahren zum
Bebauungsplan Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt -) sowie die Erstellung der erforderlichen Unterla-
gen, Priifungen und gutachterlichen Untersuchungen in Form einer Planungsvereinbarung zwi-
schen der Stadt und der Hahn-Immobilien Beteiligungs AG zu regeln.

Fiir das vorstehend benannte Bebauungsplanverfahren werden aus Sicht der Verwaltung fol-
gende projektbezogenen Planungsleistungen und gutachterlichen Untersuchungen erforder-
lich:

1. Bebauungskonzept

e Detaillierung des als Vorplanung fiir das Projekt ,,Gladium* vorliegenden Bebauungskonzeptes
mit Aussagen zum geplanten Mal3 der baulichen Nutzung (Lage des Bauvorhabens, {liberbaute
Grundstiicksfliche (Lageplan), Hohenentwicklung des Gebaudes, Geschosszahl, Baumassenver-
teilung etc.)

N

. Nutzungskonzept

e Detaillierung des als Vorplanung fiir das Projekt ,,Gladium* vorliegenden Nutzungskonzeptes
mit Aussagen zur Art der baulichen Nutzung (Fldchenbilanzierung, Auflistung und Summierung
der geplanten Verkaufsfldchen etc.)

e Priifung der Vertriglichkeit des geplanten Einkaufszentrums (Art und Grof3e der Verkaufsein-

richtungen) in Bezug auf die vorhandene Einzelhandelsstruktur innerhalb der Stadtmitte

. ErschlieBungskonzept

e Priifung der verkehrlichen Belange (flieBender und ruhender) mit Aussagen zur inneren und
duBeren ErschlieBung sowie Verkehrsvertraglichkeitspriifung in Bezug auf das bestehende Stra-
Bennetz, insbesondere die Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit der Paffrather Strafle und
Stationsstraf3e

e Priifung der verkehrlichen Belange mit Aussagen zur Funktionalitit des Projektes aus Sicht des

fuBldufigen Verkehrs (Verbindung der FGZ ,,Griine Ladenstra3e* zum neuen Verkehrsverkniip-

fungspunktes ,,Bus + Bahn*/ FGZ ,,JJohann-Wilhelm-Lindlar-Stra3e, fuBldufiger ,,Rundlauf*,
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Querung Stationsstral3e etc.)

4. Umweltbelange

e Umweltvertriaglichkeitsuntersuchung mit Aussagen zum Eingriffsumfang, Ermittlung des Aus-
gleichsbedarfes und Bestimmung von Ausgleichsflichen/ -mafinahmen

e Schalltechnische Untersuchung mit Aussagen zur Lirmprognose und Bestimmung von ggf. er-
forderlichen aktiven und/ oder passiven Schallschutzmafnahmen

5. Architektur/ duflere Gestaltung

Aufgrund der exponierten Lage und der GroBmaBstéblichkeit des geplanten Gebaudekorpers im
nordlichen Eingangs- bzw. Einfahrtsbereich in die Stadtmitte wird das Bauvorhaben zukiinftig
stddtebaulich markant in Erscheinung treten.

Um den stidtebaulichen Anforderungen Rechnung zu tragen, bedarf es daher einer dem Standort
entsprechenden duBleren Gestaltung des geplanten Baukorpers. Dies umfasst sowohl die ful3ldu-
figen Zugangsbereiche aus den bestehenden und geplanten FuBgéngerbereichen ,,Griine Laden-
strale* und ,,Johann-Wilhelm-Lindlar-Stra3e®, als auch die der Jakobstrale (geplanter Hotel-
standort auf dem ehem. ,,Cox-Areal”) und der erhoht gelegenen Paffrather Strale zugewandten
Gebdudeseiten.

Im weiteren Planverfahren wird eine detaillierte Darstellung der Gebdudearchitektur mit Aussa-
gen zur dulleren Gestaltung des Baukorpers (Fassadengliederung/ Fassadengestaltung/ architek-
tonische Gestaltung der Ein- und Zugangsbereiche an der Johann-Wilhelm-Lindlar-Stralle sowie
zur FGZ ,,Griine Ladenstra3e®) erforderlich.

Auswirkungen des Vorhabens auf die Stadtmitte insgesamt

Aufgrund der Grofenordnung des Projektes ,,Gladium®, der exponierten Lage des Vorhabens inner-
halb der Stadtmitte und im Zusammenhang mit dem zweiten zur Beurteilung anstehenden Projekt
fiir ein Einkaufszentrum (Projekt ,,Kaskade*) im Bereich der Hauptstrafle/ Stationsstra3e bedarf es
aus Sicht der Stadtentwicklung und Stadtplanung - neben der kleinrdumigen, auf den Standort be-
zogenen Bewertung und Beurteilung - einer gesamtinnerstdadtischen Betrachtung und Wiirdigung.

Im Rahmen der Gesamtbetrachtung werden im Hinblick auf die Grolenordnung der jeweili-
gen Bauvorhaben folgende ,,Vertriglichkeitspriifungen“ erforderlich:

1. Bebauungsstruktur

Die Bebauungsstruktur innerhalb der Stadtmitte wird - mit Ausnahme des ,,Kaufring-Warenhaus
- Gebdudes* und des ,,C&A - Gebdudes* - derzeit durch eine kleinmaBstibliche Bebauung ge-

pragt.

Beide Neubauvorhaben, das Projekt ,,Gladium® im nordlichen sowie das Projekt ,,Kaskade* im
westlichen Eingangsbereich zur Stadtmitte, werden durch ihre gromaBstdblichen Proportionen
das Erscheinungsbild markant priagen und die bislang vorherrschende Bebauungsstruktur verin-
dern. Dartiber hinaus werden durch den Bebauungsplan Nr. 2110 - Bahnhof Bergisch Gladbach -
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung einer mehrgeschossigen, geschlos-
senen Bebauung im Kopfbereich des Bahnhofes entlang der Johann-Wilhelm-Lindlar-Strafle und
Jakobstralle geschaffen.

Zur Veranschaulichung der Baumassenverteilung wurden fiir beide Projekte zwischenzeitlich
seitens der jeweiligen Investorengruppen Massenmodelle erstellt, die in das bestehende Stadt-

modell von Bergisch Gladbach eingesetzt eine Gesamtbetrachtung ermdglichen.

Die Modelldarstellung fiir den gesamtinnerstddtischen Bereich wird in der Planungsausschuss-
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Sitzung anhand von Dias vorgestellt.

. Nutzungsstruktur

Wie bereits vorstehend dargelegt, ist im Rahmen der Bauleitplanung - zur Schaffung der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das Projekt ,,Gladium* - eine ,,Nutzungsvertraglichkeits-
priifung® erforderlich, in der die Auswirkungen des geplanten Einkaufszentrums auf die beste-
hende Nutzungsstruktur (Einzelhandel) gepriift und bewertet wird. Aufgrund der GroBBenordnung
des Vorhabens (ca. 15.000 m?* Verkaufsfliche) und vor dem Hintergrund des zweiten zur Beur-
teilung anstehenden Projektes filir die Errichtung eines weiteren Einkaufszentrums mit ca. 11.000
m? Verkaufsflaiche + Kino- und Hotelnutzung (Projekt Kaskade) bedarf es auch hinsichtlich der
Nutzungsvertrdglichkeit einer gesamtinnerstiadtischen Betrachtung.

Im weiteren Planungsprozess wird daher - parallel zu den jeweiligen Bebauungsplanverfahren -
eine Priifung der Auswirkungen beider Projekte auf den bestehenden Einzelhandel in der Stadt-
mitte erforderlich.

Hauptausschuss 11.12.2001

Der Hauptausschuss hat sich in seiner Sitzung am 11.12.2001 im Rahmen einer Mitteilungsvor-
lage mit den beiden Investorenplanungen ,,Gladium® und ,,Kaskade* und der Frage der Auswir-
kungen der beiden Projekte auf den Einzelhandel befasst und auf das Erfordernis einer ,,Stadtver-
traglichkeitspriifung® hingewiesen.

Die Verwaltung hat den Ausschussmitgliedern am 11.12.2001 zugesagt, die Vertriglichkeitsprii-
fung nach Vorliegen der iiberarbeiteten Entwurfskonzepte zu veranlassen und dem Hauptaus-
schuss das Ergebnis vorzulegen.

. Verkehr/ ErschlieBung

Den Ausfiihrungen zu den Kapiteln ,,Bebauungs- und Nutzungsstruktur* entsprechend sind die
verkehrlichen Auswirkungen der beiden GroBprojekte in der Stadtmitte von Bergisch Gladbach
ebenfalls in einer Gesamtuntersuchung zu erfassen und zu bewerten.

Neben der fiir das Projekt ,,Gladium® standortbezogenen Verkehrsvertraglichkeitspriifung im Be-
reich der Paffrather Strale, Jakobstrale und Stationsstralle bedarf es - vor dem Hintergrund des
neu geplanten Busbahnhofes an der Stationsstrafle, der im Kopfbereich des Bahnhofes zukiinftig
zu erwartenden verkehrstridchtigen Einrichtungen (Bebauungsplan Nr. 2110 - Bahnhof Bergisch
Gladbach - ) sowie im Zusammenhang mit dem Projekt ,,Kaskade* an der Stationsstraf3e - einer
weitrdumigen Verkehrsuntersuchung , um die verkehrlichen Auswirkungen auf das bestehende
StraBBennetz in der Stadtmitte beurteilen zu konnen.

Im Rahmen der verkehrlichen Gesamtbetrachtung wird im Hinblick auf den planbedingten, zu
erwartenden Mehrverkehr vor allem die Leistungsfahigkeit der Stationsstrale zwischen dem
Kreisverkehrsplatz ,,.Driescher Kreuz® und dem der Paffrather Strale zu untersuchen sein. Dies
insbesondere vor dem Hintergrund, dass iiber die Stationsstrafle der neu geplante Busbahnhof er-
schlossen wird und die Funktionsfdhigkeit des mit GVFG-Mitteln geforderten Busbahnhofes
nicht gefdhrdet werden darf .

Durchfiihrung der gesamtinnerstidtischen Untersuchungen

Die vorstehend beschrieben Priifungen und Untersuchungen sind parallel zu den Einzelprojekten
und den jeweiligen Bebauungsplanverfahren durchzufiihren. Die Ergebnisse der verschiedenen Un-
tersuchungen (Nutzungsstruktur/ Verkehr) werden wiederum Auswirkungen auf die jeweiligen
standortbezogenen Bauleitplanverfahren haben.

Bevor die erforderlichen Priifungen durchgefiihrt bzw. in Auftrag gegeben werden kdnnen, bedarf
es einer politischen Grundsatzentscheidung zu den jeweiligen GroB3projekten ,,Gladium* und ,,Kas-
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kade*.

Die Verwaltung schligt vor, die vorliegende Konzeption fiir das Projekt ,,Gladium* einge-
hend zu beraten und die Verwaltung zu beauftragen, das zur Schaffung der planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fiir ein Einkaufzentrum (Projekt ,,Gladium*) erforderliche Ande-
rungsverfahren des Bebauungsplanes Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt - unter Beriicksichti-
gung der Beratungsergebnisse des Planungsausschusses durchzufiihren.

Ein Ubersichtsplan sowie Verkleinerungen der Konzeption fiir das Einkaufszentrum sind der Vor-
lage beigefiigt. Die Planung fiir das Projekt ,,Gladium* wird in der Planungsausschuss-Sitzung am
18.04.2002 anhand von Dias vorgestellt und erldutert.

Anlagen

Finanzielle Auswirkungen:

1. Gesamtkosten der MaBBnahme: EURO
2. Jéhrliche Folgekosten: EURO
3. Finanzierung:
- Eigenanteil: EURO
- objektbezogene Einnahmen: EURO

4. Veranschlagung der Haushaltsmittel:
mit EURO

5. Haushaltsstelle:
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