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1 Die Zentralwerkstatt
— sozio-kulturelles Zentrum eines neuen Stadtquartiers

Die Zentralwerkstatt ist in mehrfacher Hinsicht das Herzstlick der stadtebaulichen Konversion des
Zanders-Areals, dem gréRten Projekt der Regionale 2025. Sie liegt nicht nur raumlich im Zentrum des
36 ha groRen Zanders-Gelandes, sie ist auch die erste groRe bauliche FordermaRnahme und soll nach
der Sanierung als sozio-kulturelles Zentrum zur Belebung des Areals beitragen, wahrend sich rundum
das Gebdude ein neues Stadtquartier entwickelt.

Die Aktivierung und Nutzbarmachung dieses zentralen Geb&dudes bietet die Chance, eine Impulswir-
kung und Strahlkraft fiir die umgebenden Bereiche auf dem Zanders-Areal (raumlich) und innerhalb
des Stadtzentrums (funktional) zu erreichen; ein geeigneter Standort, um den Konversions- und
Transformationsprozess zu starten.

Im Rahmen der Qualifizierung zur Regionale 2025 hat das Projekt Zanders-Areal im Frithjahr 2023
den A-Status flr das erste Modul , Impulsquartier” erhalten. Der Bereich des Impulsquartiers in un-
mittelbarer Nachbarschaft zum Stadtzentrum soll in den kommenden Jahren vorrangig entwickelt
werden. Die Zentralwerkstatt wird in diesem Zuge die Klammer zur Innenstadt bilden und soll Vor-
bildcharakter fiir nachfolgende Projekte und MalRnahmen im Impulsbereich entwickeln.

Der Gebdudekomplex ,Zentralwerkstatt” liegt im Kern des Zanders-Areals im Bereich der sogenann-
ten ,Altstadt”. Eingerahmt von denkmalgeschiitzter Bausubstanz entfaltet das Gebaude in zentraler
Lage an der Hauptachse des Zanders-Areals eine besondere Wirkung. Auf der Nordseite steht der
Zentralwerkstatt das Kalandersaalgebaude gegeniber, auf der stidostlichen Seite wird die Werkstatt
von dem Sortiersaalgebaude flankiert. Die HaupterschlieSungsachse, die sogenannte ,Mainstreet”,
verlduft entlang der westlichen Fassade und verbindet die Innenstadt Bergisch Gladbachs mit der Ce-
derwaldstraRe in Gronau.

Abbildung 1 Impulsquartier



Die Anziehungskraft, die von der Zentralwerkstatt ausgehen soll, wird sich unter anderem auf den
Eingangsbereich des zukiinftigen Zanders-Quartiers auswirken. In diesem Zugangsbereich befinden
sich der Office-Bereich mit seinem grofRen denkmalgeschiitzten Haupt- und Pfértnergebaude, der
denkmalgeschiitzte Biistengarten sowie die Keimzelle der alten Papierfabrik mit den alten Produkti-
onsstatten ,Maschinenraum® (Museum) und ,,Bleicherei/ Holldndersaal” —. Beide identitatsstiftende
Bereiche (Genius Loci) ricken durch die Aktivierung der Zentralwerkstatt starker in den Fokus und
begleiten den Besucher auf seinem Weg zur Zentralwerkstatt.

Auch im riickwartigen Bereich soll das Gebaude in Zukunft mit seiner Umgebung , kommunizieren
und interagieren”. Insbesondere zu den ebenfalls denkmalgeschitzten groRen und das Erscheinungs-
bild pragenden Gebauden Kalandersaal, Sortiersaal und Lagerhochhaus entstehen interessante
Raumbildungen mit einem grofRen Potenzial an 6ffentlichen Frei- und Platzflachen.

Derzeit ist die Fassade des Gebaudes zu den groBmalstdblichen Baudenkmalern innerhalb der , Alt-
stadt” verschlossen. Durch groRflachige und groRziigige Offnungen der Fassade soll sich das Gebaude
kiinftig zu der vorgelagerten Platzflache hin 6ffnen und bespielt werden. Damit werden die Zugang-
lichkeit der umliegenden Gebaude Kalandersaal, Sortiersaal und Lagerhochhaus verbessert und die
umgebenden Bereiche insgesamt aufgewertet.

Das nordliche aus Ziegelmauerwerk errichtete Kopfgebdaude von 1880 steht mitsamt der beiden darin
erhaltenen Drehbanke unter Denkmalschutz. Der angebaute Hallenbereich, der zuletzt als Walzenla-
ger genutzt wurde, ist aufgrund seiner stetigen Erweiterungen stark Gberformt und steht somit nicht
unter Denkmalschutz. Diese Gebaudeteile werden jedoch im Denkmalpflegeplan der Stadt Bergisch
Gladbach als erhaltenswert eingestuft.

Abb. 2 Zentralwerkstatt mit Aufsenbereich

Die Ausarbeitung des Entwurfes flir Sanierung und Umbau der Zentralwerkstatt findet im Dialog mit
den zustandigen Denkmalbehoérden statt. Die gewahlten Entwurfslésungen wurden und werden mit
der unteren sowie dem LVR-Amt fiir Denkmalpflege diskutiert. Landeskonservatorin fiir das Rhein-
land, Frau Dr. Andrea Pufke, zeigt groRes Interesse an dem Projekt. Bisher ist es gelungen, diesen Di-
alog einvernehmlich zu gestalten.

Dr. Reiner Nagel von der Bundesstiftung Baukultur ist dem Projekt ebenfalls sehr zugetan. Mit seiner
Teilnahme am Regionale-Kongress im Friihjahr 2022 auf dem Zanders-Geldnde wurde er einer der
,Grindervater” des Projektes Zentralwerkstatt.



Grundlage fir die Sanierung und den Betrieb der Zentralwerkstatt sind die architektonischen Planun-
gen des Architekturbiliros Nebel und Pdssl aus Koln, die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung durch die
VBD Beratungsgesellschaft fir Behérden mbH aus Koln sowie das hier vorliegende Nutzungs- und Be-
treiberkonzept.

Abb. 3 Innenansichten Zentralwerkstatt

Abb. 4  Innenansichten Zentralwerkstatt



2  Entwurfsplanung

Fur die Zentralwerkstatt wurde zunachst im Juni 2022 eine ,,Ideen- und Machbarkeitsstudie” in Auf-
trag gegeben, die liberprift, inwiefern sich das Gebaude fir eine Umnutzung bzw. Nachnutzung eig-
net und mit wieviel Aufwand ein Umbau verbunden ware. Ein wesentliches Ergebnis der Ideen- und
Machbarkeitsstudie war die Kostenprognose fiir die Sanierung und den Umbau der Zentralwerkstatt.

Die Planung fiir den Umbau der Zentralwerkstatt beriicksichtigt die bestehenden Strukturen und
weist den einzelnen Rdumen neue Nutzungen zu. Die vorhandene Gebaudesubstanz soll aus kultur-
historischen, architektonischen, aber auch CO2 einsparenden Erwagungen weitgehend erhalten und
weitergenutzt werden. Es entsteht ein multifunktionales Gebdude mit Blickbeziehungen in den der
Stadt zugewandten Eingangsbereich sowie zu den umliegenden Denkmalern.
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Abb.5 Zentralwerkstatt mit AufSenbereich

Die Nutzflichen betragen fiir das gesamte Vorhaben 1.676 m?, wovon sich 1.394,5 m? auf das Erdge-
schoss und 281,5 m? auf das Obergeschoss verteilen. Das Erdgeschoss wird von der Halle und der
Gastronomie dominiert. Die Nutzflachen sind im nachfolgenden Kapitel aufgefiihrt und Bestandteil
der Entwurfsplanung des Biiros Nebel und Pdssl Architekten (wird dem Forderantrag beigefiigt). Eine
Verortung der Nutzungen im Plan ist in Kap. 3 Nutzungskonzept dargestellt.



Bauzeitenplan unter idealen Bedingungen

Bis Mitte September 23

e Fertigstellen der Entwurfsplanung in allen Teilen; Integration der Fachplanungen von Statik, Bau-
physik, Brandschutz, TGA, Altlasten; Abschluss der Kostenberechnung nach DIN 276

e Abstimmung der Planung mit der Denkmalbehdrde (fortlaufender Prozess)

e Fertigstellung und Check des Betriebskonzepts mit der VBD (Beratungsgesellschaft fiir Behérden)

Bis 31.0ktober 23
* Formelle Abgabe des Férderantrags bei der Bezirksregierung Koln

Oktober 23 — Marz 24
e Bauantragsplanung, 03/24 Baugenehmigung

Oktober 23 — Marz 24
e VGV Verfahren fir die Planungsleistungen LPH5 -9

Mérz / April 24
e Start der Ausfihrungsplanung

Ab August 24
e Start Ausschreibung der Bauleistungen (ab September 24 / Oktober24 Riicklaufe etc.)

Ab Ende des Jahres 24 / Anfang des Jahres 25
e moglicher Baubeginn

Geschatzte Bauzeit 1,5 Jahre
Fertigstellung Sommer 2026 / Mitte 2026



3 Raumprogramm und Raumnutzungskonzept

Die Zentralwerkstatt soll als neue sozio-kulturelle Begegnungsstatte gesellschaftlicher Treffpunkt in
Bergisch Gladbach werden. Das Programm soll das Angebot in den angrenzenden Stadtteilen Stadt-
mitte, Heidkamp und Gronau sowie der Gesamtstadt ergénzen. Zielgruppe des neu entwickelten Quar-
tierszentrums sind alle Biirgerinnen und Biirger der Stadt Bergisch Gladbach, insbesondere jedoch die
zukiinftigen Nutzer*innen des Zanders-Quartiers.

Nach der Inbetriebnahme voraussichtlich 2026 soll die Zentralwerkstatt fir die erste Zeit dem Projekt
Zanders-Areal als Treffpunkt, Ausstellungsflache und Versammlungsstatte im Rahmen der Projektbe-
arbeitung dienen. Neben einem Projektbiiro, das Anlaufstelle fiir interessierte Blrgerinnen und Biir-
ger ist, soll die Zentralwerkstatt in den ersten Jahren ein Ort fiir die Beteiligung der Offentlichkeit so-
wie fir die intellektuelle Auseinandersetzung mit den stadtebaulichen Kernthemen des Zanders-Pro-
jektes werden, also Themen wie ,,Umbauordnung”, zirkuldre und nachhaltige Stadtteilentwicklung,
innovative energetische Konzepte (,,Reallabor”) etc..

Dieser Schritt dient auch als ein ,,Herantasten” an den noch unbekannten Ort und das Auflosen der
Insellage. Durch Verstetigungen bestimmter Nutzungen und das Aneignen des Raumes durch ver-
schiedene Nutzergruppen erlangt die Zentralwerkstatt mit der Zeit mehr Bekanntheit und auch an
Reichweite. So wird mit fortschreitender Entwicklung des Zanders-Areals und dem Wachsen des neu
entstehenden Stadtviertels die Nutzung der Zentralwerkstatt als zentrale, sozio-kulturelle Begeg-
nungsstatte innerhalb des Quartiers immer wichtiger. In der Zentralwerkstatt soll neben der projekt-
bezogenen Nutzung Zug um Zug ein sozio-kulturelles Zentrum entstehen.

Die Zentralwerkstatt soll dabei folgende Aufgaben Gbernehmen:

e ein Ort, an dem Vielfalt gelebt wird (,Vielfalt leben” / ,Barrieren abbauen®);

e eine Begegnungsstatte zum Verweilen und Kommunizieren schaffen, um Geselligkeit, Freizeit-
gestaltung und kulturelle, bildungsorientierte oder soziale Veranstaltungen zu erleben;

e eine Gastronomie bereitstellen, die professionell betrieben wird und gleichzeitig deutlich macht,
alle Menschen sind willkommen. Wie die Zentralwerkstatt als Ganzes kann auch der Restaurant-
bzw. Café-Bereich gemeinniitzig organisiert sein, z.B. in Form eines inklusiven und integrativen
Betriebes;

e  Organisationen, Vereinen etc. einen Ort fiir Veranstaltungen, Seminare und Besprechungen be-
reitstellen mit einem breiten Angebot aus den Bereichen Kunst, Kultur, Bildung, Geschichte,
Stadtteilarbeit, Musik, Tanz etc.;

e  Beteiligung von Menschen und Organisationen erméglichen, um Bergisch Gladbach als eine in-
klusive, multikulturelle und innovative Stadt mitzugestalten;

e allen Generationen bereits zu Beginn einen festen Ort auf dem Geladnde als Treffpunkt anbieten.



Im Folgenden werden die einzelnen Raume und deren Nutzungszuweisung erldutert.

Die Zentralwerkstatt erstreckt sich iber zwei Etagen und lasst sich in sechs Funktionsbereiche glie-
dern:

Foyer und Ausstellungsbereich
Veranstaltungsbereich

Bereich fiir generationslibergreifende Angebote
Gastronomie

Personalbereich

Technikbereich

ok wnNPE

Nachfolgend sind die einzelnen Etagen mit den jeweiligen Raumen und deren Nutzungszuordnung
abgebildet. Diese Pldane sind dem Anhang als DIN A3 Format beigefiigt.

Zentralwerkstatt Untergeschoss

T2

G8
G9

Foyver und Ausstellungsbersich
Veranstaltungsbereich
Generationsibergreifende Angebote
Gastronomie

Personalbereich

Technikbereich



Zentralwerkstatt Erdgeschoss
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Zentralwerkstatt Obergeschoss
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3.1 Foyer und Ausstellungsbereich (F1 —F3)

| Raumnr. | Nutzungsart | Geschoss| Raumbeschreibung Flache

F1 Eingangsbereich EG Haupteingang zum Veranstaltungssaal und den dazugehdrigen Raumlichkeiten 114,5 m*
Haupteingang (WC, Gaderobe etc.), Zugang zum Ausstellungsbereich/Info Zentralwerkstatt
sowie dem Personalrdumen und dem Kinder- und Jugendbereich, befindet sich
im denkmalgschitzen Gebdudeteil, Inwertsetzung der unter Denkmalschutz
stehende Drehbanke und Einrichtung einer Erzdhlstation, ehemalige Schienen
fiihren weiterhin in den Saal hinein, barrierefreier Zugang

F2 Info Zentralwerkstatt  |EG Informationsbereich fiir die Darstellung des gesamten Entwicklungsprozesses 46 m*
Zanders-Areal, Ausstellungsflache fir Modelle und groRformatige
Planunterlagen, Auslage von Flyern und Broschiren rund um das Thema Zanders-
Areal, zu bestimmten Zeiten mit Planerinnen und Planern fir Austausch besetzt,
befindet sich im denkmalgschiitzen Gebaudeteil, Zugang zum Lift zur
barrierefreien ErschlieBung des 1. OG, Zugang zu den Personalrdumen, Zugang
Uber Haupteingang sowie Ober gesonderten Eingang

F3 Biiro Info EG 2 Arbeitsplatze oder ein Einzelbiiro mit Besprechung, direkt dem 20,5 m*

Informationsbereich z uiec rdnet

Eingangsbereich Haupteingang (F1)

Die Zentralwerkstatt verfligt iber einen zentralen Eingangsbereich, der sich im denkmalgeschiitzten
Gebaudeteil im Norden des Gebiudes befindet. Die ca. 115 m? groRe Flache ermdglicht die Erschlie-
Bung der zu beiden Seiten angrenzenden Raume sowie der im riickwartigen Bereich anschlieenden
grolRen Halle. Die Besonderheit des eingeschossigen Eingangsbereiches sind die ebenfalls unter
Denkmalschutz gestellten Drehbédnke, die den Besucher in den groen Saal leiten und als eine Erzahl-
station unter vielen, die auf dem Gelande an historisch bedeutsamen Orten angebracht werden sol-
len, die Geschichte der Zentralwerkstatt und insbesondere der Drehbanke widergeben.

Info Zentralwerkstatt (F2)

Der 46 m? groRe Informationsbereich schlieRt sich direkt an den Eingangsbereich an und ist somit
erste Anlaufstelle im Gebaude. Neben dieser ErschlieBung kann die Raumlichkeit auch liber einen se-
paraten Zugang erschlossen werden, so dass bei exklusiver Nutzung des Saales im Zusammenhang
mit dem Haupteingangsbereich eine separate Nutzung des Info-Bereichs moglich ist. Der Infobereich
soll der Ausstellung zur Entwicklung der Konversion des Zanders-Areals dienen und Besucher*innen
durch Plane und Modelle den aktuellen Stand der Entwicklung aufzeigen. AuRerdem werden dort
Flyer und Broschiiren rund um den Konversionsprozess ausgelegt. Zu bestimmten Zeiten (2 x wo-
chentlich) werden Ansprechpersonen der Projektgruppe-Zanders vor Ort sein und Uber den Prozess
informieren. Die offen gestaltete Flache erméglicht den Zugang zum Treppenhaus und Lift, um in die
oberen Etagen des Denkmals zu gelangen.

Biiro Info (F3)

Direkt an den Ausstellungsbereich schlieRt eine ca. 20 m? groRe Birofldche an, die der Ausstellungs-
flache als Backoffice dient. Hier kdnnen die Ansprechpersonen der Projektgruppe auch Beratungsge-
sprache anbieten oder aber bestimmte Planungen vertieft diskutieren.



3.2 Veranstaltungsbereich (V1 -V9)

| Raumnr. | Nutzungsart I Gesch055| Raumbeschreibung I Flache

2. Veranstaltungsbereich
Der Veranstaltungsbereich kann fur verschiedene Veranstaltung von allen Interessierten angemietet werden. Alle Rdume kénnen als Ensemble
oder unabhangig voneinander genutzt werden.

Vi Saal EG Versammlungsstatte bis zu 300 Personen, Buhne eingebaut, Ton- und 612 m*
Lichttechnik fiir Bihnenbetrieb vorhanden, im Bestand geschlossene Fassade
durch Riickbau gedffnet, Fensterfront zur Aussicht auf die neue Altstadt und als
Zugang zum Aulenbereich, vorhandene Kranbahn wird erhalten und als
Raumteiler (befestigter Vorhang) genutzt

va AuBenbereich Saal EG AuBenbereich des Saals, durch groRziigige Offnungen direkt mit dem Saal
verbunden, dem Saal als Veranstaltungsfliche zuschaltbar, feste Uberdachung

V2 Mehrzweckraum EG fiir ca. 45 Personen, Zugang Uber den Saal oder Uber separaten Eingang von der 88,5 m
Mainstreet, Toiletten der Gastronomie kénnen bei separater Nutzung des Saals
genutzt werden

1

VE] Gaderobe EG in den Saal integriert, moglichst offen gehalten 44 m
V4 WC Damen EG 5 WC, 3 Waschbecken 29,5 m*
V3 WC Herren EG 3 WC, 4 Urinale 12,5 m*
V6 WC Herren EG Vorraum Herren WC, 2 Waschbecken 5 m®
V7 WC Barrierefrai EG Damen und Herren, 1 WC, 1 Waschbecken 4,5 m*
V8 Kursraum 1 oG multifunktionaler Raum, kann fir Besprechungen, Sitzungen oder auch 42,5 m*
Beratungsangebote angemietet werden, per Lift barrierfrei erreichbar
V9 Kursraum 2 0G multifunktionaler Raum, kann fiir Besprechungen, Sitzungen oder auch 26 m*

Beratungsangebote angemietet werden, per Lift barrierfrei erreichbar
Summe Veranstaltungsbereich  864,5 m*

Der Veranstaltungsbereich besteht aus einem grofRen Saal und drei weiteren kleineren Raumlichkei-
ten. Diese Raume kdnnen sowohl zusammen als auch unabhangig voneinander gebucht und genutzt
werden. Samtliche Raume verfiigen lGber separate Eingdnge, sind an unterschiedliche Sanitarberei-
che angeschlossen und verfligen (iber einen barrierefreien Zugang.

Saal (V1) und AuBenfliche (VA)

Herzstiick der Zentralwerkstatt ist der ca. 600 m? groRe Saal, der durch groRziigige Wandoffnungen
in Richtung Osten zu dem kiinftigen Stadtplatz in eine AufRenflache hinein erweitert werden kann.
Durch diese Offnungen wird der Blick auf die umliegenden Denkmaler frei und verleiht dem Saal eine
einzigartige Atmosphére. Gerade in den Sommermonaten muss die Fensterfront jedoch eine Ver-
dunklungsmoglichkeit aufweisen, so dass auch bei Helligkeit bestimmte Nutzungen umsetzbar sind.
Die ehemalige Kranbahn soll — sofern dies technische maoglich ist — in einen beweglichen Raumteiler
umgebaut werden, um den Saal in kleinere Einheiten unterteilen zu kdnnen. In seiner Nutzung ist der
Saal flexibel bespielbar. Zum einen ist er durch die Nutzungseinheiten in den angrenzenden Raumen
(Biro, Kinder und Jugend, Gastro) bespielbar, zum anderen kénnen Externe diesen Raum fir ver-
schiedenste Veranstaltungen mieten, wie beispielsweise Theaterauffiihrungen, Ausstellungen, Biir-
gerversammlungen, Diskussionsveranstaltungen oder Sitzungen. Die Bestuhlung kann variabel ge-
wahlt werden.

Erschlossen wird der Saal Giber den Haupteingang im Denkmal und erlangt somit eine qualitatvolle
ErschlieBung. Direkt im Anschluss an den Eingang ist ein Garderobenbereich integriert. Die innenlie-
genden Wande des Saals werden nicht erneuert oder geddammt, so dass das urspriingliche Erschei-
nungsbild und der Industriecharme erhalten bleiben. Die sanitdren Einrichtungen befinden sich in der
Nahe des Eingangsbereiches.



Die AulRenflache des Saals erstreckt sich Uber die gesamte Lange und vergroRert somit die Saalflache
nach auBen. Durch eine eigene Uberdachung ist der Bereich vor Sonneneinstrahlung und Regen ge-
schitzt und somit bei unterschiedlichsten Wetterlagen nutzbar.

Abb. 6 Saal der Zentralwerkstatt

Mehrzweckraum (V2)

Der zweitgroRte vermietbare Raum befindet sich in unmittelbarer Ndhe zum Saal und der Gastrono-
mie. Erschlossen werden kann er zum einen lber den Saal und zum anderen liber einen separaten
Eingang Uber die ,,Mainstreet”, so dass der Raum auch unabhangig vom Saal angemietet und genutzt
werden kann. Die Sanitdrbereiche konnen entweder vom Veranstaltungsbereich oder aber durch ei-
nen Zugang zur Gastronomie erreicht werden.

Als Mehrzweckraum nutzbar kénnen dort ca. 45 Personen untergebracht werden. Aufgrund seiner
flexiblen Bestuhlung kann dieser Raum fiir verschiedenste Nutzungen angemietet werden, z.B. auch
im Zusammenspiel mit dem benachbarten Saal (als Umkleideraum bei Theaterveranstaltungen).

Sanitdrbereich (V4 - V7)

Der eigens fiir den Saal errichtete Sanitarbereich befindet sich in der Ndhe der Garderobe und des
Eingangsbereiches. Neben separaten Herren- und Damentoiletten ist auch ein barrierefreies WC vor-
handen.

Kursraum 1 (V8) und Kursraum 2 (V9)

Die beiden Kursrdaume 1 und 2 befindet sich im Obergeschoss des Denkmals und kénnen (ber den
Informationsbereich und eine Treppenanlage sowie barrierefrei Gber einen Lift erreicht werden. Mit
GroRen von 42 m? und 26 m? sind die beiden kleineren RGume fiir verschiedenste Besprechungen,
Sitzungen, Kurse oder Beratungsangebote nutzbar. Auch hier kann die Bestuhlung variabel gewahlt
werden. Flr die beiden Kursrdume ist die Toilettenanlage im Erdgeschoss (P2) nutzbar.



3.3 Generationslibergreifende Angebote fiir Jugendliche, Erwachsene und Senioren
(GA1 — GA4)

| Raumnr. | Nutzungsart |Geschoss Raumbeschreibung I Flache I

3. Generationsiibergreifende Angebote
Im Bereich fiir generationsiibergreifende Angebote wird eine offenere Nutzung etabliert. Das Obergeschoss bietet Platz fiir spezielle
Kursangebote.

GA 1l Offener Raum fir EG Mehrzweckraum fir generationsiibergreifende Angebote, Zugang (ber 106,5 m*
generationsiiber- Haupteingang oder gesonderten Eingang, Treppe zur ErschlieBung des 1. OG im
greifende Angebote Raum integriert, befindet sich im denkmalgschiitzen Gebaudeteil

GA2 Kursraum 0G Mehrzweckraum fir generationsiibergreifende Angebote, (ber innenliegende 24,5 m*

Treppe sowie lUber auRenliegende Treppe zu erschlieRen, WC-Riume direkt
angrenzend, nicht barrierefrei erreichbar, befindet sich im denkmalgschiitzen

Gebdudeteil
GA3 WC Damen 0G 1WC, 1 Waschbecken 3,5 m?
GA 4 WC Herren 0G 1 WC, 1 Waschbecken 3,5 m’

Summe Bereich fiir generationsiibergreifende Angebote 208 m*

Auf der gegeniiberliegenden Seite des zentralen Eingangsbereichs befindet sich ebenfalls ein zweige-
schossiger Gebaudeteil, der als sozialer Treffpunkt generationstibergreifende Angebote fir , Alle” (Ju-
gendliche, Erwachsene und Senioren) organisiert. Im Erdgeschoss steht ein ca. 110 m? groRer Raum
zur Verfligung, der tGber den Eingangsbereich sowie Uber einen separaten Eingang von aulien er-
schlossen werden kann.

In diesem Bereich kénnen sowohl spezielle Angebote im Themenfeld der kreativen und darstellenden
,Young-Urban-Street-Art“, generationeniibergreifende oder auch spezielle Aktionen fiir Senioren o-
der andere soziale Gruppen organisiert werden, entweder als Solitdrveranstaltungen oder im Rah-
men von Kursen. Auch bewegungsintensive oder sportliche Aktivitdten fiir die unterschiedlichen Ziel-
gruppen kénnen dort einen Raum finden.

Sowohl liber eine innen- als auch eine auRenliegende Treppe kann das Obergeschoss erreicht wer-
den. Hier stehen ca. 95 m? Flache zur Verfligung, dort befinden sich auch die Sanitdrraume. Somit
kann dieser Bereich wie der gegeniberliegende Biirotrakt autark genutzt werden.

Im Obergeschoss des Gebaudeteils sollen niederschwellige Kontakt-, Beratungs-, Bildungs- oder In-
formationsangebote zu speziellen oder generationeniibergreifenden Themen stattfinden. Zum Bei-
spiel zu Fragen der allgemeinen Lebenshilfe, der Jugendsozialarbeit, der Erwachsenenbildung oder
der Seniorenarbeit. Die Angebote sollen auf die anderen in der Zentralwerkstatt angesiedelten Berei-
che und deren Besucher abgestimmt werden, um Konkurrenzen im Gebdude zu vermeiden.

Die Angebote aus dem Kultur-, Freizeit- und Bildungsbereich in der Gesamtanlage ,Zentralwerkstatt”
verbindend, sinnstiftend und generationeniibergreifend wirken und zusatzlicher Begegnungsraum fiir
die unterschiedlichen Benutzergruppen sein.



3.4 Gastronomie (G1 - G9)

| Raumnr. | Nutzungsart |Gesch055| Raumbeschreibung I Flache I

4. Gastronomie

Die Gastronomie kann sowohl als separate Einheit funktionieren, soll aber auch die Versorgung der gesamten Zentralwerkstatt ibernehmen,
wie beispielsweise das Catering bei GroBveranstaltungen im Saal.

Gl Gastraum 2 EG Gastraum mit ca. 40 Sitzpldtzen, Zugang iber Hauptgastraum oder separat von 79 m?
Mainstreet, komplett abtrennbarer Bereich, zum Hauptgastraum zuschaltbar

G2 Hauptgastraum EG Gastraum mit ca. 40 Sitzpldtzen, Thekenbereich mit Sitzpldtzen, Zugang zum 138,5 m*
zweiten Gastraum, Zugang zum Saal, Zugang zu den Sanitdreinrichtungen und
den Personalbereichen

G3 Bistro Kuche EG Kichenbereich des gastronomischen Betriebes, (iber separaten Flur mit eigenem 36 m?
Eingang erreichbar

G4 Bistro Umkleide EG Umkleidebereich fir gastronomisches Personal, sanitare Anlagen direkt 15 m?
angrenzend, Uber separaten Flur mit eigenem Eingang erreichbar

G5 WC Gastro-Personal EG 1 WC, 1 Waschbecken im?

GB Lager EG Lagerflache fur gastronemischen Betrieb, Uber Flur an Kiche angebunden, lber 24,5 m*
separaten Flur mit eigenem Eingang erreichbar

G7 WC barrierefrei EG Damen und Herren, 1 WC, 1 Waschbecken 4,5 m*

G8 WC Herren UG 2 WC, 2 Urinale, 1 Waschbecken 13 m?

G9 WC Damen UG 4 WC, 2 Waschbecken 16 m?

Summe Gastronomie 329,5 m*

Gastrdaume (G1 und G2)

Direkt an der ,,Mainstreet” und somit auch in der weiteren Entwicklung des Gelandes an einer Haupt-
erschliefungsachse gelegen, befindet sich der gastronomische Bereich der Zentralwerksatt. Mit zwei
separaten Gastraumen von zusammen ca. 220 m?2 mit separaten Zugangsmoglichkeiten von der
StraRRe kann die Gastronomie unabhangig von den lGbrigen Raumen der Zentralwerkstatt ihren Be-
trieb aufnehmen. Zugleich soll die Restauration aber auch die Versorgung des angrenzenden Saals
GUbernehmen, wenn dort Veranstaltungen stattfinden.

Im Hauptgastraum ist die Bar vorgesehen. Von diesem Raum besteht ein direkter Zugang zum Saal als
auch zur Kiiche bzw. zu den Personalrdaumen der Gastronomie. Der angrenzende zweite Gastraum ist
durch eine Tir abtrennbar und somit auch fiir geschlossene Gesellschaften unabhangig vom norma-
len Betrieb nutzbar. Auch hier ist aufgrund der Gestaltung der Innenwande, deren Industriecharme
erhalten bleiben soll, eine einzigartige Atmosphére zu spiren.

Personalrdume Gastronomie (G3 — G6)

Die Personalrdume der Gastronomie schlieBen sich Giber die Kiiche direkt an den Gastraum an. Der
gesamte Bereich kann aber auch separat von der ,Mainstreet” aus erschlossen werden. Abgehend
von einem Flur erstrecken sich die Kiiche, der Umkleidebereich inklusive WC sowie der Lagerraum.

Sanitarbereiche (G7 — G9)

Die Sanitdranlagen der Gastronomie befinden sich im Untergeschoss, welches liber eine Treppe er-
reichbar ist. Ein barrierefreies WC ist im Erdgeschoss neben der Treppenanlage zu finden.



3.5 Personalbereich (P1 —P9)

| Raumnr. | Nutzungsart | Geschoss | Raumbeschreibung I Flache I
5. Personalbereich
Der Personalbereich betrifft die Riume, die dem Personal der Zentralwerkstatt zur Verfiigung stehen.
P1 Abstell/Lager EG Lagerflache, Nutzung durch Informations- und Ausstellungsbereich 3,5 m’
P2 WC Personal EG 1 WC, 1 Waschbecken m?
P3 Putzmittelraum EG Putzmittelraum Erdgeschoss m*
P4 Abstell/Lager 0G Lagerflache, Nutzung durch Hausmeister 4,5 m*
P5 Abstell/Lager 0G Lagerflache, Nutzung durch Hausmeister 5 m?
P& Putzmittelraum oG Putzmittelraum Obergeschoss 2 m?
P7 Backoffice 0G 2 Arbeitsplitze mit Besprechung 36 m®
P8 Hausmeisterraum oG 2 Arbeitsplitze mit Besprechung, Lagerflichen, Zugang zu eigenem WC 31 m?®
P9 WcC oG 1 WC, 1 Waschbecken 4 m?
Summe Personalbereich 93 m”

Raume des Personalbereichs (in der Ubersichtskarte griin dargestellt) befinden sich sowohl im Erdge-
schoss als auch im Obergeschoss des Denkmals und sind (iber das Foyer erreichbar. Erschlossen wer-
den kann das Obergeschoss zum einen Uber eine Treppe und zum anderen Uber einen Lift. Letzterem
sind samtliche Rdume zugeordnet, die dem Personal der Zentralwerkstatt zur Verfiigung stehen. Ab-

stell- und Lagerdume sowie Putzmittelrdume (P1-P6) sind auf beiden Etagen zu finden.

Im Obergeschoss schlieBen sich zwei gréRere Rdume an. Das Backoffice (P7) enthilt in seinen 36 m?
zwei Blroarbeitsplatze sowie Raum fiir einen Besprechungsbereich, der fiir die Geschaftsfihrung
bzw. das Management der Zentralwerkstatt vorgesehen ist. Der zweite Raum (P8) ist den Hausmeis-
tern/-technikern vorbehalten. Auch hier sind zwei Arbeitsplatze vorgesehen. Das Besondere an die-
sem Raum ist die direkte Anbindung an eine Toilette sowie der direkte Zugang zum Saal (iber eine
separate Treppenanlage, die nur tiber den Hausmeisterraum bedient werden kann.

3.6 Technikbereich (T1-T2)

6. Technikbereich
T1 Technikraum 1 EG Unterbringung der Veranstaltungstechnik, Lagerflache fiir Stiihle etc., groBes 83 m?
Rolltor fur Anlieferung von Aulien per Gabelstapler, Nahe zum grofen

Veranstaltungssaal und zum kleineren Veranstaltungsraum, Einbau einer

Zwischenebene (lber Treppe erreichbar) mit Unterbringung der neuen
Gebadudetechnik

T2 Technikraum 2 UG Hausanschlussraum (Strom etc.) 36,5 m*
summe Technikbereich  119,5 m?®

Technikraum 1 (T1)

Der Technikraum 1 (T1) im Erdgeschoss des Gebaudes befindet sich angrenzend an den Saal im Biih-
nenbereich. Durch ein grofl3es Rolltor kann direkt von auBen an diesen Bereich angeliefert werden. In
dem Technikraum ist eine Zwischenebene eingezogen, die liber eine Treppe erreichbar ist. Hier wird
die neue Gebaudetechnik, wie beispielsweise die Warmepumpe, untergebracht. Die untere Ebene
dient als Unterbringung fiir die Veranstaltungstechnik sowie als Lagerflache fir Stiihle etc..

Technikraum 2 (T2)

Der zweite Technikraum befindet sich unterhalb der Gastronomie im Kellergeschoss und dient als
Hausanschlussraum (z.B. Strom).



4  Wirtschaftlichkeitsuntersuchung

Das Nutzungskonzept und damit auch die Wirtschaftlichkeitsuntersuchung gehen von gemeinniitzi-
gen Nutzungen auf 80 % der Nutzflachen aus. Diese Quote ist Mindestvoraussetzung fiir die Forder-
fahigkeit der Zentralwerkstatt. Die verbleibenden 20 % der Nutzflachen dirfen / konnen auch ge-
werblich genutzt bzw. vermietet werden, um dem zu erwartenden finanziellen Minus im gemeinniit-
zigen Bereich ein MindestmalR an Einnahmen entgegenhalten zu kdnnen. Die 20 % Nutzflachen wer-
den von der in den Planen enthaltenen gastronomischen Nutzung bereits vollstandig in Beschlag ge-
nommen, unabhangig davon, ob diese gastronomische Nutzung von einem privaten oder einem ge-
meinnutzigen Trager betrieben wird.

Die im Folgenden in ihren wichtigsten Aussagen naher beleuchtete Wirtschaftlichkeitsuntersuchung
mit Stand vom 29.09.2023 wurde durch die VBD Beratungsgesellschaft fiir Behorden mbH erstellt.
Daflr wurden die prognostizierbaren Einnahmen und Ausgaben der Zentralwerkstatt berechnet.

4.1 Ausgaben

Die gesamten Ausgaben, die durch den Betrieb der Zentralwerkstatt anfallen, setzen sich aus In-
standhaltungs-, Betriebs- und Personalkosten zusammen.

Instandhaltungskosten

Die Instandhaltungskosten umfassen die Instandsetzung, Inspektion und Wartung aller baulichen und
technischen Anlagen, wie beispielweise der Haustechnik. Die anfénglichen sachgerechten Instandhal-
tungskosten belaufen sich auf 55.000 € pro Jahr. Die Instandhaltung des Gebaudes wird fir die ers-
ten 10 Jahre niedriger ausfallen als in der zweiten und dritten Dekade. Die zweite Dekade (Jahre 11-
20) startet bei Instandhaltungskosten von 130.000 € pro Jahr und die dritte Dekade (Jahre 21 bis 30)
bei 155.000 € pro Jahr.

Betriebskosten

Die Betriebskosten umfassen die Heiz- und Stromkosten sowie die Kosten fiir die Reinigung des Ge-
badudes. Diese Kosten wurden auf Grundlage der gdngigen Preise der Grundversorger bzw. aus Refe-
renzprojekten abgeleitet und belaufen sich pro Jahr auf 8,36 € pro m? Heizkosten, 7,95 € pro m?
Stromkosten und 13,8 € pro m? Reinigungskosten. Insgesamt sind somit anfanglich pro Jahr mit Be-
triebskosten in Hohe von 50.464,36 € zu rechnen.

Kostenart Kosten pro m? p.a. Kosten p.a.

Heizkosten p.a. | 8,36 €/m? 14.011,36 €
Stromkosten p.a. \ 7,95 €/m? 13.324,20 €
Reinigungskosten p.a. \ 13,80 €/m? 23.128,80 €
Betriebskosten gesamt p.a. \ 30,11 €/m?* 50.464,36 €

Personalkosten

Das Personal, das fiir den Betrieb der Zentralwerkstatt bendtigt wird, setzt sich aus 1,25 Stellen fir
die Geschaftsfiihrung/ Management zusammen sowie aus 0,75 Stellen fur den Hausmeister- und
Haustechniker. Die Gehaltkosten fiir den Hausmeister/-techniker belaufen sich auf 48.000 € pro



Vollzeitstelle und fiir die Geschaftsfiihrung/Eventmanager auf 72.000 € pro Vollzeitstelle. Folglich
sind anfanglich Personalkosten von insgesamt 126.000 € pro Jahr anzunehmen. In der weiteren Be-
rechnung sind auch die Personalkosten Uber die Jahre mit einer Kostensteigerung zu berechnen.

Kostenart Vollzeitstelle Stellenanteile
Hausmeister/-techniker \ 48.000 € 36.000 €
Geschdftsfiihrung/Management \ 72.000 € 90.000 €
Personalkosten gesamt p.q. \ 126.000 €

Du zuvor genannten Gebaudekosten fiir Instandhaltung, Betrieb und Personal sind die Kosten, die im
ersten Jahr der Inbetriebnahme anfallen. Die Summe dieser Kosten betragt somit nach den derzeit
getroffenen Annahmen und Kennwerten fiir das erste Betriebsjahr 231.464,36 €.

Um jedoch die langfristige Perspektive des Gebaudes und dessen Betrieb aufzeigen und mit Kosten
hinterlegen zu kdnnen, miissen die einzelnen Posten einer Indexierung unterzogen werden, da die
Kosten nicht Uber eine Laufzeit von 30 Jahren ohne Preissteigerungen einzukalkulieren fortgeschrie-
ben werden kdnnen. Fiir die sich an die Fertigstellung der BaumaRnahmen anschlieBende Nutzungs-
phase wurde im Rahmen der Wirtschaftlichkeitsuntersuchung ein 30-jahriger Betrachtungszeitraum
im Einklang mit den Empfehlungen der Leitfaden fiir Wirtschaftlichkeitsuntersuchungen festgelegt.
So werden die Personalkosten mit jahrlich 1,5 % Steigerungsrate indexiert, die Instandhaltungs- und
Betriebskosten jeweils mit 2,0 %. Nach dieser Rechnung ergeben sich dann auf 30 Jahre betrachtet
durchschnittliche Gebaudekosten von ca. 320.763,58 € Euro pro Jahr.

4.2 Einnahmen

Die Einnahmen, die mit dem Betrieb der Zentralwerkstatt erwirtschaftet werden kénnen, setzen sich
aus Einnahmen aus dem gewerblichen Bereich Gastronomie (20% der Flache) und den Einnahmen
aus dem gemeinniitzig vermietbaren Bereich (80 % der Flache) zusammen. Den oben beschriebenen
Kosten halt die VBD in ihrer Wirtschaftlichkeitsuntersuchung drei unterschiedliche Mietszenarien
entgegen, die jeweils fir die gewerblichen und die gemeinnitzigen Flachen unterschiedliche Mieten
unterstellen.

Fir die Prognose der Pachteinnahmen aus der gewerblich vermieteten Gastronomie wurden drei
Szenarien fur die Pacht inkl. Nebenkosten in Hohe von 14 €, 16 € bzw. 18 € pro m? pro Monat ange-
nommen. Zudem wurde (iber den 30-jahrigen Betrachtungszeitraum von einer dauerhaften Leer-
standsquote von 2 % der gewerblich vermietbaren Flache ausgegangen (z.B. durch Pachterwechsel,
ModernisierungsmalRnahmen).

Prognose Mieteinnahmen gewerbliche Flachen (Gastronomie)

Mietszenario 1 Mietszenario 2 Mietszenario 3
Summe vermietbare Flidche 335m? 335m? 335m?
Leerstandsquote 2% 2% 2%

Mietzins je m? pro
Monat (kalt; inkl. Nebenkosten) 14,00 € 16,00 € 18,00 €
Summe jéhrliche Mieteinnahmen 55.187,33 € 63.071,23 € 70.955,14 €

Fir die temporar gemeinnitzig vermietbaren Flachen wurden ebenfalls drei Szenarien berechnet:
unentgeltliche Uberlassung, 40.500 € Jahreseinnahmen und 81.000 € Jahreseinnahmen. Im Einzelnen
wurde hierbei von 30 Vermietungen fir den Saal und die Garderobe ausgegangen (bewertet mit 0 €,
1.000 € bzw. 2.000 € Vermietungseinnahmen je Veranstaltung). Fiir den Mehrzweckraum wurde fiir



eine nicht ndher bestimmte Zahl von Veranstaltungen mit monatlichen Einnahmen von 0 €, 500 €
bzw. 1.000 € gerechnet, wahrend fiir den Kursraum1 von 0 €, 250 € bzw. 500 € und fir den Kursraum
2von 0 €, 125 € bzw. 250 € angesetzt wurden. Dabei sind fiir die jeweils letzteren / héchsten Werte
Raumieten unterstellt, die deutlich Gber den in Bergisch Gladbach Ublichen Mieten flir gemeinniitzige
Organisationen liegen.

Prognose Mieteinnahmen gemeinnitzige Fldchen

\ Mietszenario 1
Summe vermietbare Fldche

Mietszenario 2 Mietszenario 3

Fléiche V1 - Saal 656,0 m? 656,0 m? 656,0 m?

Fléiche V2 - Mehrzweckraum 88,5 m? 88,5 m? 88,5 m?

Fléche V8 — Kursraum 1 42,5 m? 42,5 m? 42,5 m?

Fliche V9 — Kursraum 2 26,0 m? 26,0 m? 26,0 m?
Prognostizierte Mieteinnahmen p.a. (kalt; inkl. Nebenkosten) |

Fldche V1 - Saal 0,00 € 30.000,00 € 60.000,00 €

Fldche V2 - Mehrzweckraum 0,00 € 6.000,00 € 12.000,00 €

Fldche V8 — Kursraum 1 0,00 € 3.000,00 € 6.000,00 €

Fldche V9 — Kursraum 2 0,00 € 1.500,00 € 3.000,00 €

Summe jéhrliche Mieteinnahmen 00,00 € 40.500,00 € 81.000,00 €

Werden nun die gesamten Einnahmen, die mit der Zentralwerkstatt erwirtschaftet werden kénnen
(gewerblich und gemeinnitzig) fur die unterschiedlichen Mietszenarien zusammen betrachtet, ergibt
sich eine Einnahmespanne zwischen 55.187,33 € und 151.955,14 €.

Prognose Mieteinnahmen gesamt

Mietszenario 1 Mietszenario 2 Mietszenario 3

Jahrliche Mieteinnahmen
gewerbliche Fldchen 55.187,33 € 63.071,23 € 70.955,14 €

Jéhrliche Mieteinnahmen
gemeinnltitzige Flichen 0,00 € 40.500,00 € 81.000,00 €
Summe jéhrliche Mieteinnahmen 55.187,33 € 103.571,23 € 151.955,14 €

4.3 Gesamtbetrachtung

Um eine Gesamtibersicht der Ausgaben und Einnahmen fiir die gewerblichen und die gemeinniitzi-
gen Flachen zu erhalten, sind die folgenden Tabellen zu betrachten. Die erste Tabelle zeigt die Renta-
bilitdat der gewerblichen Flachen (Gastronomie) fiur die drei unterschiedlichen Mietszenarien. Die
jahrlich erforderliche Mieteinnahme von 60.329,22 € zur Erreichung der Kostendeckung setzt sich aus
den Instandhaltungs-, Betriebs- und Personalkosten zusammen, die anteilig fiir die gewerblichen Fla-
chen berechnet wurden. Die prognostizierten Mieteinnahmen ergeben sich aus der zuvor genannten
Spannbreite zwischen 14 € und 18 € pro m? monatlich. Lediglich die Mietszenarien 2 (16 €) und 3

(18 €) erreichen eine Kostendeckung.

Betrachtung Rentabilitdt gewerbliche Flachen (Gastronomie) p.a.

Mietszenario 1 Mietszenario 2 Mietszenario 3

Erforderliche Mieteinnahmen zur
Erreichung der Kostendeckung 60.329,22 € 60.329,22 € 60.329,22 €
Prognostizierte Mieteinnahmen 55.187,33 € 63.071,23 € 70.955,14 €
Gesamtdifferenz -5.141,89 € 2.742,01 € 10.625,91 €
Kostendeckungsgrad 91,48% 104,55 % 117,61 %



Der Vergleich der Einnahmen und Ausgaben bei den gemeinniitzigen Flachen zeigt, dass hier die Aus-
gaben um ein Vielfaches héher sind als Einnahmen in diesem Bereich generiert werden kénnen. Auch
hier setzt sich die jahrlich erforderliche Mieteinnahme von 260.434,36 € zur Erreichung der Kosten-
deckung aus den Instandhaltungs-, Betriebs- und Personalkosten zusammen, die anteilig fiir die ge-
meinnUtzigen Flachen berechnet wurden. Sie fallen in diesem Bereich zum einen héher aus, weil die
Flache 80 % der Gesamtflache betrdgt und zum anderen werden die Personalkosten verstarkt dem
gemeinnitzig vermietbaren Bereich zugeordnet, da die Gastronomie noch einmal eigenes Personal
einstellen und in geringerem MaRe auf das Personal der Zentralwerkstatt angewiesen sein wird. Die
prognostizierten Mieteinnahmen ergeben sich aus der zuvor genannten Spannbreite zwischen 0,00 €
und 81.000 € jahrlich. Keines der Mietszenarien kann eine Kostendeckung erreichen.

Betrachtung Rentabilitdt gemeinnitzige Flachen p.a.

Mietszenario 1 Mietszenario 2 Mietszenario 3

Erforderliche Mieteinnahmen zur
Erreichung der Kostendeckung 260.434,36 € 260.434,36 € 260.434,36 €
Prognostizierte Mieteinnahmen 0,00 € 40.500,00 € 81.000,00 €
Gesamtdifferenz -260.434,36 € -219.934,36 € -179.434,36 €
Kostendeckungsgrad 0,00 % 15,55 % 31,10 %

Wenn man die drei Mietszenarien mit potenziellen Einnahmen zwischen 55.187,33 € und

151.955,14 € den Kosten von 320.763,58 € pro Jahr gegeniberstellt, ergibt sich Saldo bzw. ein jahrli-
ches Minus zwischen 265.576,25 € und 168.808,44 €, das von der Stadt zu tragen ist, vorbehaltlich in
den nachsten Monaten gemeinsam mit der GL-Service gGmbH zu diskutierender Einsparungs- bzw.
Ertragspotenziale. In allen Szenarien zeigt sich, dass eine Kostendeckung durch Miet- und Pachtein-
nahmen fir die geplanten umfassenden MalRnahmen nicht erreicht werden kann. Dies liberrascht
wenig, da einzig im Bereich der Gastronomie von marktgerechten Pachteinnahmen ausgegangen
werden kann, die aber lediglich in den Szenarien Il und Il mit erhéhten Mieteinnahmen eine vollstan-
dige Kostendeckung erreichen.

Betrachtung Gesamtrentabilitat p.a.

Mietszenario 1 Mietszenario 2 Mietszenario 3
Erforderliche Mieteinnahmen zur

Erreichung der Kostendeckung 320.763,58 € 320.763,58 € 320.763,58 €
Prognostizierte Mieteinnahmen 55.187,33 € 103.571,23 € 151.955,14 €
Gesamtdifferenz -265.576,25 € -217.192,35 € -168.808,44 €

Kostendeckungsgrad 17,20 % 32,29 % 47,37 %



5 Betreiberkonzept

Flr den Betrieb der Zentralwerkstatt wird eine Tragerschaft durch die GL Service gGmbH in Zusam-
menarbeit mit der Projektgruppe Zanders-Areal sowie den Fachbereichen 4 (Kultur) und 5 (Kinder,
Jugend) der Stadt Bergisch Gladbach angestrebt. Die Stadt Bergisch Gladbach hat das Gebdude mit
dem Kauf des Zanders-Areals 2018 erworben und wird auch weiterhin Eigentlimerin bleiben. Folglich
werden sdmtliche Baukosten sowie die Instandhaltungskosten durch die Stadt Bergisch Gladbach ge-
tragen. Die Zentralwerkstatt wird der GL Service gGmbH bezugsfertig und nutzungsbereit Gbergeben.

Die Sanierung und der Umbau der Zentralwerkstatt zu einem 6ffentlichen Quartierszentrum sind nur
unter der Voraussetzung forderfahig, dass mindestens 80 % der Flachen dauerhaft gemeinniitzig ge-
nutzt werden. Die Zuwendung von Férdermitteln fiir die Zentralwerkstatt wird aufgrund der hohen
Bausumme mit einer Bindungsfrist von 20 Jahren ab Fertigstellung verkniipft sein. Damit verbunden
ist das Risiko, Fordermittel zuriickzahlen zu mussen, falls die anvisierte gemeinnitzige Nutzung inner-
halb dieses Zeitraums aufgegeben oder nicht mehr vollstandig umgesetzt wird. In der Folge hat sich
im Laufe der Konzeptentwicklung auch in Gesprachen mit der BR Kdln schnell als zielflihrend heraus-
gestellt, flr die Zentralwerkstatt als 6ffentlicher Begegnungsstatte eine Tragerschaft im Einflussbe-
reich der Stadt Bergisch Gladbach zu verfolgen, um die Steuerung jeglicher Nutzungen in der Zentral-
werkstatt in den Handen zu behalten.

Nach Priifung der Moéglichkeiten im Hinblick auf ein solches Tragermodell soll die Geschaftsfliihrung
bzw. die Bewirtschaftung der Zentralwerkstatt an den GL-Service gGmbH lbergeben werden. Als
100%ige stadteigene gemeinnitzige GmbH libernimmt die GL-Service eine Vielzahl von Aufgaben im
sozialen sowie kulturellen Bereich.

Unter dem Motto , Integrativ, gemeinnitzig und leistungsstark” ist die GL Service gGmbH Dienstleis-
ter fir die Stadtgesellschaft in Bergisch Gladbach in den Handlungsfeldern der Gastronomie, Fami-
lien- und Jugendhilfe, sozialen Arbeit, beruflichen Bildung und im Handwerk. Damit verfiigt die stadt-
eigene und gemeinnitzige GL Service gGmbH auf Grund der schon bestehenden MalRnahmen und
Projekte Uber eine hohe Expertise, die fur die Entwicklung und den Betrieb der Zentralwerkstatt als
integrativer Standort der Stadt und der sozialen Begegnung von Menschen und unterschiedlichsten
Zielgruppen notig sind.

Ein der kiinftigen Begegnungsstatte Zentralwerkstatt ahnliches Projekt in Tragerschaft der GL Service
gGmbH ist die Kontaktstelle im Wohnpark Bensberg (KiWo) als Teil des sozialen Netzwerks Bergisch
Gladbach. Die KiWo ist zentrale Begegnungsstatte im Wohnquartier und bietet Angebote der offenen
Kinder- und Jugendarbeit, der Familienbildung und Beratung und Hilfe fiir alle Menschen im Stadtteil.
Daneben stehen die Rdume der KiWo Initiativen und Vereinen fiir ihre Angebote in den Bereichen
Kultur, Soziales, Bewegung, Spiel und Freizeit zur Verfligung.

Die GL Service gGmbH Gbernimmt die die Geschéaftsfiihrung sowie die Bewirtschaftung und das Ma-
nagement der Zentralwerkstatt. Sie ist somit fur die Koordination der unterschiedlichen Nutzergrup-
pen sowie fur die Vermietung der Raumlichkeiten zustandig. Fir die Umsetzung dieser Aufgaben
missen bei der GL Service gGmbH 1,25 Stellen fir die Geschaftsfliihrung sowie 0,75 Stellen fiir den
Hausmeister bzw. Haustechniker geschaffen werden. Beide Stellen sind durch jeweils zwei Personen
zu besetzen, um sowohl alle Tageszeiten abdecken zu kénnen als auch die Wochen- bzw. Wochen-
endzeiten.

Der Bereich der Ausstellung, in dem jeweils aktuell tiber den Projektstand der Konversion des Zan-
ders-Areals informiert wird, wird in Zusammenarbeit mit der Projektgruppe Zanders-Areal betrieben.
Die Projektgruppe ist fiir die Bestlickung der Ausstellungsflachen verantwortlich und ibernimmt



auch die an bestimmten Tagen 6ffentlich zugangliche Informationssprechstunde, in der interessierte
Blrgerinnen und Birger Informationen zum Projekt einholen kénnen.

Zur Sicherung der Ziele und der Inhalte der StadtebauférdermalRnahme wird — mindestens fir die
Zweckbindungsfrist der MaBnahme von 20 Jahren — eine vertragliche Regelung zwischen der Stadt
Bergisch Gladbach und der GL Service gGmbH geschlossen.



