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Anlass zur Beauftragung und Durchfiihrung stiddtebaulicher Voruntersuchungen sind die vor-
liegenden Bebauungs- und Nutzungskonzepte fiir die Errichtung von zwei Einkaufszentren in
der Stadtmitte von Bergisch Gladbach.

Beide Einzelhandelsprojekte - die Konzeption ,,Einkaufszentrum Gladium-Citygalerie® im
Innenstadtbereich zwischen der Jakobstralle, Paffrather Stralle, Stationsstralle und Johann-
Wilhelm-Lindlar-Strale sowie die Konzeption ,,Einkaufszentrum Kaskade* (Einkaufszent-
rum, Urban Entertainment Center mit Kinocenter und Hotel) im stidwestlichen Bereich zwi-
schen der Hauptstrale, der StationsstraBe und dem Verkehrsknoten ,,Driescher Kreuz* - wur-
den im Rahmen der Planungsausschuss-Sitzung am 18.04.2002 von den jeweiligen Investo-
rengruppen vorgestellt.

Der Planungsausschuss hat die vorgestellten Bebauungs- und Nutzungskonzepte zur Kenntnis
genommen und die Verwaltung beauftragt, die zur gesamtinnerstddtischen Betrachtung und
Wiirdigung erforderlichen stiddtebaulichen Voruntersuchungen/ Vertriglichkeitsuntersuchun-
gen erstellen zu lassen und die zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
die jeweiligen Einkaufszentren notwendigen Bauleitplanverfahren durchzufiihren.

1. Tragfihigkeitsanalyse - Einzelhandelszentrum Stadtmitte




Aufgrund der GroBenordnung der beiden Einzelhandelsprojekte ,,Gladium* und ,,Kaskade*
und der exponierten Lage der Vorhaben innerhalb der Stadtmitte wurde zwischenzeitlich eine
,» 1 ragfahigkeitsanalyse fiir das Einzelhandelszentrum Stadtmitte* durchgefiihrt.

Mit der Erstellung der Einzelhandelsuntersuchung wurde - im Einvernehmen mit den beiden In-
vestorengruppen - das Institut fiir Gewerbezentren, Prof. Dr. Bernd Falk, Starnberg, beauf-
tragt.

Die Honorarkosten werden - gemil der zwischen der Stadt und der Hahn-Immobilien Beteiligungs-
AG bzw. zwischen der Stadt und der Becker ImmobilienvermietungsGmbH geschlossenen Kosten-
tibernahmevereinbarung - anteilig von den beiden Investorengruppen getragen.

Untersuchungsinhalte/ Untersuchungsumfang

Im Rahmen der Tragfahigkeitsanalyse wurde untersucht, ob und in welcher Gréf3enordnung zusitz-
liche Einzelhandelsflichen in der Stadt Bergisch Gladbach als tragfiahig und damit als in Zukunft
wirtschaftlich vertretbar zu bewerten sind.

Die Untersuchung wurde anhand der folgenden Szenarien durchgefiihrt:

Szenario 1:  Es wird nur das Projekt ,,Gladium* mit 15.000 m? Verkaufsfliche realisiert.

Szenario 2:  Es wird nur das Projekt ,,Kaskade* mit 11.000 m? Verkaufsflache, Kino und Hotel
realisiert.

Szenario 2b: Es wird nur das Projekt ,,Kaskade* mit 15.000 m? Verkaufsfliache realisiert.

Szenario 3:  Es werden beide Projekte (Projekt ,,Gladium* mit 15.000 m*> Verkaufsfliche sowie
Projekt ,,Kaskade* mit 11.000 m? Verkaufsflache, Kino und Hotel) realisiert.

Szenario 3b: Es werden beide Projekte (Projekt ,,Gladium* mit 15.000 m*> Verkaufsfliche sowie
Projekt ,,Kaskade™ mit 15.000 m? Verkaufsflache) realisiert.

Der Tragfahigkeitsuntersuchung wurden - unter Berilicksichtigung der jeweiligen Szenarien - fol-
gende Fragestellungen zu Grunde gelegt:

e welche Auswirkungen hat die Realisierung der zusitzlichen Verkaufsflachen der Projekte ,,Gla-
dium“ und ,,Kaskade* fir das Einzelhandelszentrum Stadtmitte?

e welche Dimensionierung der zusitzlichen Verkaufsflichen ist fiir das Einzelhandelszentrum
Stadtmitte vertraglich?

e welche Branchen bzw. Betriebsformen sind in den beiden geplanten Einkaufszentren sinnvoll-
erweise anzusiedeln, um die Attraktivitit des Einzelhandelsangebotes in der Stadtmitte aufzu-
werten?

e wie werden sich die bestehenden Kaufkraftstrome innerhalb der Stadt voraussichtlich verandern?

e welche Chancen und welche Risiken ergeben sich nach der Etablierung der Einkaufszentren fiir
die Wettbewerbsfahigkeit der bestehenden Einzelhandelseinrichtungen im Einzelhandelszent-
rum Stadtmitte und in der Gesamtstadt?

e wie verdndert sich voraussichtlich die Stellung der Stadt Bergisch Gladbach im Vergleich zu
den Einzelhandelsstandorten in der Region nach Realisierung der beiden Projekte?

e wie sind die Konzepte der geplanten Einkaufszentren zu werten (Attraktivitdt, Kundenakzep-
tanz, Wettbewerbsfahigkeit, etc.)?

Die Untersuchungsergebnisse der ,,Tragfdhigkeitsanalyse - Einzelhandelszentrum Stadtmitte* wer-
den im Planungsausschuss am 29.01.2003 von dem Institut fiir Gewerbezentren, Herrn Prof. Dr.
Falk vorgetragen.



Der Abschlussbericht wird den Fraktionen nach Fertigstellung im Februar 2003 zugeleitet. Die
,» T ragfahigkeitsanalyse - Einzelhandelszentrum Stadtmitte* wird voraussichtlich Beratungsgegens-
tand der Hauptausschuss-Sitzung am 01.04.2003 sein.

2. Verkehrsuntersuchung - Innenstadt Bergisch Gladbach

Aufgrund der GroBenordnung der beiden Einzelhandelsprojekte ,,Gladium* und ,,Kaskade* und
dem mit den geplanten Nutzungen einhergehenden Verkehrsmehraufkommen (Ziel- und Quellver-
kehre) sowie vor dem Hintergrund des neugeplanten Busbahnhofes an der Stationsstralle und des
geplanten Kreisverkehrsplatzes ,,.Driescher Kreuz* wurde zwischenzeitlich eine ,,Verkehrsvertrag-
lichkeitsuntersuchung® in Auftrag gegeben, um die verkehrlichen Auswirkungen auf das bestehende
Strafennetz in der Stadtmitte beurteilen zu konnen.

Mit der Erstellung der ,,Verkehrsuntersuchung - Innenstadt Bergisch Gladbach® wurde - im
Einvernehmen mit den beiden Investorengruppen - das Ingenieurbiiro fiir konzeptionelle Ver-
kehrsplanung, blanke verkehr.concept, Dr.-Ing. Harald Blanke, Bochum, beauftragt.

Die Honorarkosten werden - gemif3 der zwischen der Stadt und der Hahn-Immobilien Beteiligungs-
AG bzw. zwischen der Stadt und der Becker ImmobilienvermietungsGmbH geschlossenen Kosten-
iibernahmevereinbarung - anteilig von den beiden Investorengruppen getragen.

Untersuchungsinhalte/ Untersuchungsumfang

Im Rahmen der weitrdumigen und umfangreichen Verkehrsuntersuchung wurde auf der Basis des
bestehenden Straflennetzes die heutigen Verkehrsbelastungen im Kfz-Verkehr erfasst und darge-
stellt, die Zusatzbelastungen fiir die geplanten Nutzungen (Einkaufszentren ,,Gladium® und ,,Kas-
kade*) ermittelt und mit der Vorbelastung zu maBBgebenden Prognose-Belastungen iiberlagert.

Den Prognoserechnungen liegen folgende Ausbaustufen bzw. Szenarien zu Grunde:

Szenario I:  Bestandssituation

Szenario II:  Verlagerung Busbahnhof/ Ersatz Bahniibergang Tannenbergstralle
Szenario III: Kreisverkehrsplatz Driescher Kreuz

Szenario IV: Einkaufszentrum ,,Gladium*

Szenario V: Einkaufzentrum ,,Kaskade*

Szenario VI: Einkaufzentrum ,,Gladium® und Einkaufszentrum ,,Kaskade*

Im Rahmen der Ermittlung und Bewertung der Prognose-Belastungen wurden Leistungsfihigkeits-
priifungen der relevanten Knotenpunkte in unterschiedlichen Lastfédllen untersucht.

Bei der Festlegung der Lastfille wurden die Einfliisse der geplanten Nutzungen (Einkaufszentren
,.Gladium* und ,,Kaskade*“ und der geplanten Anderungen der Verkehrsinfrastruktur) jeweils sepa-
rat untersucht, um im Ergebnis der Leistungsfihigkeitsbetrachtung ggf. auftretende Leistungsdefizi-
te konkret bestimmten Maflnahmen zuordnen zu kdnnen.

Die Ergebnisse der Leistungsfihigkeitsberechnungen sowie Aussagen zu den verkehrlichen Aus-
wirkungen der beiden Einzelhandelsprojekte ,,Gladium® und ,,Kaskade* auf die Stadtmitte werden
in der Planungsausschuss-Sitzung am 29.01.2003 von dem Verkehrsplanungsbiiro blanke ver-
kehr.concept, Herrn Dr.-Ing. Harald Blanke vorgetragen.

Der Abschlussbericht wird den Fraktionen nach Fertigstellung im Februar 2003 zugeleitet. Die
., Verkehrsuntersuchung - Innenstadt Bergisch Gladbach* wird voraussichtlich Beratungsgegenstand
der Hauptausschuss-Sitzung am 01.04.2003 sein.
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