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Stadt Bergisch Gladbach

Datum

07.11.2025

Ausschussbetreuender Fachbereich

Zentraler Dienst 6-10
Sachbearbeitung

Saskia Kramarczyk
Telefon-Nr.

02202-142964

Tag und Beginn der Sitzung
Donnerstag, 27.11.2025, 17:00 Uhr

Einladung

zur 1. Sitzung des Stadtentwicklungs- und Planungsausschusses in der elften Wahlperiode

Sitzungsort
Ratssaal des Rathauses Bensberg, Wilhelm-Wagener-Platz 1, 51429 Bergisch Gladbach

Sollten Sie an der Sitzung nicht teilnehmen kénnen, verstéandigen Sie bitte Frau Kramarczyk unter 02202-142964 oder unter
s.kramarczyk@stadt-gl.de.

Tagesordnung

(o) Offentlicher Teil

1 Eroffnung, Bekanntgabe nicht anwesender Ausschussmitglieder, Feststellung der
ordnungsgemafRen und rechtzeitigen Einberufung sowie der Beschlussfiahigkeit

2 Vereidigung sachkundiger Biirger

3 Genehmigung der Niederschrift der vergangenen Sitzung - 6ffentlicher Teil

4 Mitteilungen der/des Ausschussvorsitzenden

5 Mitteilungen des Biirgermeisters

6 _;B_e_ll'icht uiber die Durchfiihrung der Beschliisse aus der letzten Sitzung - 6ffentlicher
ei

Vorlage: 0649/2025

7 Statistische Daten zu stadtteilbezogenen Baugenehmigungen fir Wohnungen
Vorlage: 0661/2025

8 Bebauungsplan 2350 Schule am Lerbacher Weg
Beschluss zur Aufstellung
Vorlage: 0651/2025

9 Rahmenplanung 2.0 | hier: Beschluss iiber den Prozessaufbau fiir die Alten
Stadthauser und die Stadtkante als Grundlage fiir die weitere Bearbeitung
Vorlage: 0652/2025

10 Potenzialanalyse Freiflachen-Solaranlagen in Bergisch Gladbach



Vorlage: 0669/2025

1 FNP-WeiRflachen
Vorlage: 0667/2025

12 Stellungnahme Waldumwandlung Schloss Lerbach
Vorlage: 0668/2025

13 MaBRnahmenbeschluss zur Vergabe der Bauleitplanung fiir das Projekt Zanders-
Areal
Vorlage: 0692/2025

14 Information zu einem gewerblichen Bauvorhaben auf dem Grundstiick Auf der
Kaule 23 in Bergisch Gladbach
Vorlage: 0714/2025

15 Antrage der Fraktionen

15.1  Antrag der FDP-Fraktion vom 01.09.2025 - Einsatz von kiinstlicher Intelligenz (KI)
bei der Bearbeitung von Bauantragen
Vorlage: 0684/2025

16 Anfragen der Ausschussmitglieder

N Nicht offentlicher Teil

1 Genehmigung der Niederschrift der vergangenen Sitzung - nicht offentlicher Teil

2 Mitteilungen der/des Ausschussvorsitzenden

3 Mitteilungen des Biirgermeisters

4 Bericht tiber die Durchfiihrung der Beschliisse aus der letzten Sitzung - nicht
offentlicher Teil
Vorlage: 0680/2025

5 Bericht aus der 57. Sitzung des GBR am 09.07.2025
Vorlage: 0650/2025

6 Zustimmung zu einem Bauvorhaben nach BauGB Novelle (Wohnungsbau Turbo)
mit stadtebaulichem Vertrag
Vorlage: 0685/2025

7 Antrage der Fraktionen

8 Anfragen der Ausschussmitglieder

gez. Ebert

Vorsitzender



O 6

Stadt Bergisch Gladbach

Der Burgermeister
Federfiihrender Fachbereich
Zentraler Dienst 6-10

Mitteilungsvorlage Drucksachen-Nr. 0649/2025
offentlich

Gremium Sitzungsdatum | Art der Behandlung

Stadtentwicklungs- und Planungsausschuss | 27.11.2025 zur Kenntnis

Tagesordnungspunkt

Bericht uber die Durchfihrung der Beschlisse aus der letzten
Sitzung - offentlicher Teil



Inhalt der Mitteilunqg:

In der Sitzung des SPLA am 04.09.2025 wurden folgende Beschliisse gefasst, Gber die zu
berichten ist.

6. Bebauungsplan Nr. 4110 — GoethestraRe Il —
- Beschluss zur fruhzeitigen Beteiligung
0500/2025

Far den Bebauungsplan Nr. 4110 — GoethestralRe Il — wird beschlussgemalR die frihzeitige
Beteiligung durch Aushang und Veréffentlichung im Internet vom 6.10. bis zum 6.11.2025
durchgefihrt.

7. Flichennutzungsplan Anderung Nr. 06/4110 — GoethestraRe Il —
- Beschluss zur frithzeitigen Beteiligung
0501/2025

Fir die Anderung Nr. 06/4110 — GoethestralRe Il — des Flachennutzungsplans wird
beschlussgemal die friihzeitige Beteiligung durch Aushang und Veréffentlichung im Internet
vom 6.10. bis zum 6.11.2025 durchgefuhrt.

10. Stellungnahme der Stadt Bergisch Gladbach zur Beteiligung gem. § 4a Abs. 3
BauGB; B-Plan 119 (Klimaschutzsiedlung Kiirten - Schanze)
0544/2025

Die Stellungnahme an die Gemeinde Kuirten wurde bestatigt.

11. Stellungnahme der Stadt Bergisch Gladbach zur Aufstellung des Sachlichen
Teilplans Erneuerbare Energien zum Regionalplan Kdln, zweite Beteiligung
0527/2025

Die Stellungnahme an die Bezirksregierung Koéln wurde bestatigt.

13. Bebauungsplan Nr. 6541 — Ortseingang Lustheide —
- Beschluss zur Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses
0537/2025

Die Bekanntmachung utber die Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan
Nr. 6541 — Ortseingang Lustheide — erfolgt am 16.10.2025 im Amtsblatt. Damit ist das
Bebauungsplanverfahren eingestellt.



O 7

Stadt Bergisch Gladbach

Der Burgermeister
Federfiihrender Fachbereich
Bauaufsicht

Mitteilungsvorlage Drucksachen-Nr. 0661/2025
offentlich

Gremium Sitzungsdatum | Art der Behandlung

Stadtentwicklungs- und Planungsausschuss | 27.11.2025 zur Kenntnis

Tagesordnungspunkt

Statistische Daten zu stadtteilbezogenen Baugenehmigungen fur
Wohnungen

Kurzzusammenfassung:

Kurzbegriindung:

(...)

Risikobewertung:

(...)

Finanzielle Auswirkungen:

keine Mehrertrage: Mehraufwendungen:
Auswirkungen:

Ifd. Jahr Folgejahre | Ifd. Jahr Folgejahre

konsumtiv:

investiv:

planmaRig:

auBerplanmaRig:

Weitere notwendige Erlauterungen:

(...)



Inhalt der Mitteilunqg:

Nachstehend wird Ihnen die Ubersicht der erteilten Baugenehmigungen fiir Wohneinheiten
Uber den Zeitraum 2016 bis einschlief3lich erstes Halbjahr 2025 zur Kenntnis gegeben.

Die Ubersicht differenziert nach Stadtteil, Stadtbezirk und ab dem Jahr 2018 zusétzlich nach
Wohneinheiten mit mehr als zwei Raumen.

Im ersten Halbjahr Jahr 2025 wurden 59 Wohneinheiten genehmigt, hiervon 50
Wohneinheiten mit mehr als zwei Raumen. Von 59 Wohneinheiten sind planungsrechtlich 23
Wohneinheiten im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes (2 = 39 %) und 36
Wohneinheiten im unbeplanten Innenbereich (2 = 69 %) zuzuordnen. Im Aufienbereich
wurden keine Wohneinheiten genehmigt.

Die Anzahl der genehmigten geférderten Wohneinheiten im Stadtgebiet darzustellen ist
unterjahrig aus methodischen Grinden schwer darstellbar. Die Aufbereitung der hierzu
vorliegenden Daten ist nach Abschluss eines Berichtsjahres belastbar mdglich. Dessen
Ergebnisse werden jahrlich zur Verfigung gestellt und werden zum nachsten Halbjahr zur
Kenntnis gegeben.
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age 1
Baugenehmigungen
Erhebung: 01.01.2016 - 30.06.2025
Stadtbezi Stadtteile [2006  |2017 2018  |2019  [2020  |2021 2022 2023  |2024  [1.H). 2025 2016 - 1.HJ. 2025
[We WE>2|WE WE>2|WE WE>2[WE WE>2|WE WE>2[WE WE>2[WE WE>2|WE WE>2|WE WE>2[WE WE>2 WE WE >2

Bezirk 1 Schildgen/Paffrath

11 Schildgen 15 23 20 16(7 6(9 6(16 16|15 9|2 2|29 14(4 4

12 Katterbach 22 12 2 2(9 6[1 1(14 14|37 2927 27(10 10(3 3

13 NuBbaum 2 11 1 1 1 1|4 4|1 1

14 Paffrath 24 29 3 3[11 1|3 3[s 5[1 1|16 8l6 6

15 Hand 13 1 111 88[15 15(3 3|44 23(2 2[2 2|8 8|10 9

Summe Bezirk 1 76 76 134  107[34 30(24 11|78 42|63 4933 33(63 40|23 22 |04 334
Bezirk 2 Mitte

21 Stadtmitte 3 17 16 11(14 14(374 21933 33(10 10|7 7(28 21{10 3

22 Hebborn 9 10 9 8 20 20(5 5(7 6(8 8

23 Heidkamp 22 66 1 1(53 49|21 10|16 9|45 13|17 16(7 7

24 Gronau 10 38 21 14(4 4(2 2[4 4{10 9 66 60

Summe Bezirk 2 a4 131 a7 34(71 67(397  231|73 66(70 37|31 29(109 96|10 3 |983 563
Bezirk 3 Sand

31 Romaney 4 14 14(10 10(5 5 1 1|4 af2 2|4 4

32 Herrenstrunden (3 2 2(1 1

33 Sand 9 5 12 12(1 1(14 5(11 11|6 6[1 11 1

Summe Bezirk 3 16 5 26 26(11 11|19 10[13 13(8 8[5 5(3 3|4 4 |106 76
Bezirk 4 Herkenrath

41 Herkenrath 33 1 6 6(3 3(9 5[4 4f2 2[4 4(2 2

42 Asselborn 12 1 1|4 4{10 10(1 11 1 1 11 1

43 Bérbroich 2 1 1 1|4 4 2 2(3 3 2 2

Summe Bezirk 4 35 14 7 7|8 8(23 19(5 5[5 57 7|3 3[3 3 |uo 57
Bezirk 5 Bensberg

51 Liickerath 54 6 6 2(12 12(30 303 3l6 6[1 11 1

52 Bensberg 43 50 2 21 1(11 11|20 20(28 286 5(3 3(12 11

53 Bockenberg 7 7 2 1

54 Kaule 4 8 62 56/36 36(19 7(57 574 4/86 86(4 4

55 Moitzfeld 23 19 2 2(9 9[19 19|12 12|15 15|7 7 3 3

Summe Bezirk 5 124 83 72 62|65 65(79 67(92 92|55 54(100 99(8 8(15 14 |693 461
Bezirk 6 Refrath

61 Refrath 89 98 35 26(58 51(44 3027 27(34 33(19 18|9 8

62 Alt Refrath 4 9 1 1(13 13(17 16(3 3(8 8[9 9[17 17[2 2

63 Kippekausen 1 16 16|2 2 4 4(33 16(3 3|4 4(2 2

64 Frankenforst 29 7 51 46|15 15(8 7(12 12|23 236 6[12 12

65 Lustheide 3 26 1 1 7 7|4 4(18 18|2 2|13 11

Summe Bezirk 6 126 140 104 90|88 81|76 60(50 50(116 98|39 3855 52(4 4 |798 473
Summe WE Bezirk 1- 6 a1 449 390 326|277 262|618  398(311 268|317  251[215 211|241  202|59 50 |3298 1968]

(WE = Wohneinheiten)

(WE > 2 = Wohneinheiten mit mehr als 2 Rdume)
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Anlage 2
Baugenehmigungen nach BauGB
Erhebung: 01.01.2023 - 30.06.2025
Stadtbezi Stadtteile |2023 |2024 |1.H). 2025 | | | 2023 - 1.HJ. 2025
[s30 §34 835 [530 §34 8§35 [§30 834 8§35 | [ [ §30 §34 §35

Bezirk 1 Schildgen/Paffrath

11 Schildgen 2 29 4

12 Katterbach 27 8 |2 3

13 NuBbaum 1

14 Paffrath 1 6 |10 1 |5

15 Hand 2 8 10

Summe Bezirk 1 3 |30 |0 (14 (49 (0 (11 (12 |O 28 91 0

Bezirk2 Mitte

21 Stadtmitte 1 6 13 |15 7 3

22 Hebborn 2 |5 6 |2

23 Heidkamp 17 7

24 Gronau 66

Summe Bezirk 2 3 |28 |0 (19 (90 [0 (7 (3 |0 29 121 |0

Bezirk3 Sand

31 Romaney 4 2 1 (3
32 Herrenstrunden

33 Sand 1 1

Summe Bezirk 3 0 |4 |1 [0 (3 (0 (1 (3 |O 1 10 1

Bezirk 4 Herkenrath

41 Herkenrath 1 |12 |1 1 1

42 Asselborn 1 1

43 Bérbroich 1 |2 2

Summe Bezirk 4 2 |14 |1 [0 (2 (2 (1 |2 |O 3 7 3

Bezirk 5 Bensberg

51 Liickerath 1 1

52 Bensberg 6 3 12

53 Bockenberg

54 Kaule 86 4

55 Moitzfeld 7 1 |2

Summe Bezirk 5 0 (1000 [0 |8 [0 |1 (14 |0 1 122 |0

Bezirk 6 Refrath

61 Refrath 2 |17 9

62 Alt Refrath 9 17 2

63 Kippekausen 3 2 |2 2

64 Frankenforst 6 12

65 Lustheide 2 13

Summe Bezirk 6 5 |34 |0 |2 |53 [0 (2 (2 |0 9 89 0
Summe WE Bezirk 1 - 6 [23 [200[2 [35 2042 [23 [36 [0 | | [ [ [ | | | | 71 Ja40 |4

(WE = Wohneinheiten)
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O 8

Stadt Bergisch Gladbach

Der Burgermeister
Federfiihrender Fachbereich

Stadtplanung

Beschlussvorlage Drucksachen-Nr. 0651/2025
offentlich

Gremium Sitzungsdatum | Art der Behandlung

Stadtentwicklungs- und Planungsausschuss | 27.11.2025 Entscheidung

Tagesordnungspunkt

Bebauungsplan 2350 Schule am Lerbacher Weg

Beschluss zur Aufstellung

Beschlussvorschlagq:

|.  Der Stadtentwicklungs- und Planungsbeschluss nimmt den Beschluss des
Ausschusses fir Schule und Gebaudewirtschaft vom 09.09.2025 (0565/2025)
zur Kenntnis und entscheidet sich damit entgegen einer Wohnbauentwicklung in
den Prif- und Planungsprozess flr eine Rotationsschule am Lerbacher Weg
einzusteigen.

[I. Der Stadtentwicklungs- und Planungsbeschluss beauftragt die Verwaltung, den
Bebauungsplan Nr. 2350 — Schule am Lerbacher Weg — gemal § 2 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) aufzustellen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll die planungsrechtliche Grundlage
fur den Neubau einer Rotationsschule in Heidkamp geschaffen werden.

15



Kurzzusammenfassungq:

Kurzbegriindung:

In seiner Sitzung am 24.06.2025 hat der SPLA einstimmig die Entscheidung Uber die
Entwicklung der stadtischen Flache am Lerbacher Weg als Rotationsschule oder als Flache
fur den Wohnungsbau in den Ausschuss flir Schule und Gebaudewirtschaft verwiesen, mit
der Bitte den Bedarf fur einen Rotationsstandort am Lerbacher Weg festzustellen. Im
Anschluss sollte dann dartiber im Stadtplanungs- und Entwicklungsausschuss entschieden
werden. Der Ausschuss flir Schule und Gebaudewirtschaft hat in seiner Sitzung am
09.09.2025 den Bedarf eines Rotationsstandortes am Lerbacher Weg festgestellt. In
Konsequenz dieses Feststellungsbeschlusses wird dem SPLA nun der entsprechende
Aufstellungsbeschluss empfohlen.

Risikobewertung:

(...)

Auswirkungsubersicht Klimarelevanz:

positiv

nicht

relevant

negativ
(Begriindung)

Alternative/ Begriindung

Klimaschutz

Freisetzung von THG-
Emissionen durch
Neubebauung (Gebaude,
Stralden, ErschlieRung) einer
Freiflache; durch spatere
Vorgaben zum 6kologischen
Bauen sind Emissionen im
weiteren Verfahren so gering
wie mdglich zu halten

Energiewende

Ein Energiekonzept wird
Gegenstand weiterer
Planungen; PV-Pflicht NRW
& Vorgaben des GEG sind
zu beachten

Natiirliche Ressourcen

Beeintrachtigung der
vorhandenen
Frischluftschneise und des
(in geringem Mal3e)
bestehenden
Kaltluftentstehungsgebietes;
neues Baugebiet in
bestehendem
Landschaftsraum;
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Kompensation: Bauweise
berlcksichtigt die
bestehende
Frischluftschneise, Ziel ist
eine moglichst geringe
Beeintrachtigung;
Versickerung und Ruckhalt
von Wasser auf dem
Geléande so weit wie mdglich
Zu realisieren

Flachenverbrauch X Versiegelung einer bisher
unversiegelten Flache /
Minimierungspotentiale im
weiteren Verlauf sind zu
realisieren
Biodiversitat X Im Umweltbericht zu prifen
mit erforderlichem Ausgleich
(iber Okokonto)
Klimawandelanpassung X Entwasserungskonzept
berucksichtigt das HK 100;
s. oben Frischluftschneise/
Kaltluftentstehung
Weitere notwendige Erlauterungen:
(...)
Finanzielle Auswirkungen:
keine Mehrertrage: Mehraufwendungen:
Auswirkungen:
Ifd. Jahr Folgejahre | Ifd. Jahr Folgejahre
konsumtiv: X
investiv: X
planmabig: X

auBerplanmaRig:

Weitere notwendige Erlauterungen:

Das Bebauungsplanverfahren bereitet den Bau einer Schule fir 1.000 Schilerinnen und
Schuler vor. Die Herstellungskosten sind zu diesem frihen Planungszeitpunkt noch nicht zu

beziffern.

Personelle Auswirkungen:

keine
Auswirkungen:

Einsparungen:

Einstellungen:

planmaBig

auBerplanmaRig:

kurzfristig:

mittelfristig:

XXX [X

17




| langfristig: | X |

Weitere notwendige Erlauterungen:

Das Bebauungsplanverfahren wird stadtintern durchgefihrt.

Sachdarstellung/Begriindung:

Zu Beschlussvorschlag |

Am 24.06.2025 wurde dem Stadtentwicklungs- und Planungsausschuss die Entscheidung
vorgelegt, ob auf der Wohnbaupotenzialflache HK4a am Lerbacher Weg eine
Rotationsschule oder eine Wohnbebauung entwickelt werden soll (0306/2025). Der
Ausschuss entschied daraufhin, die Vorlage in den Ausschuss fiir Schule und
Gebaudewirtschaft (ASG) zu verweisen, um zunachst den Bedarf fir einen Rotationsstandort
am Lerbacher Weg festzustellen.

Dem ASG wurden die Bedarfe und die auf die Flache bezogenen Rahmenbedingungen,
insbesondere die ErschlieBungssituation, eingehend erlautert (0565/2025).

Der ASG folgte daraufhin mehrheitlich folgendem Beschlussvorschlag:

1. Der Ausschuss fiir Schule und Gebéudewirtschaft erkennt den grundsétzlichen Bedarf an
Rotationsstandorten fiir die Abarbeitung der Schulbaupriorisierung an.

2. Der Ausschuss fiir Schule und Gebéudewirtschaft befindet den Lerbacher Weg (Flache
HK4a) als geeignete Fldche und erkennt den Bedarf eines Rotationsstandortes auf dieser
Fléache an.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, dartiber hinaus weitere Rotationsstandorte zu
identifizieren und dem Ausschuss fiir Schule und Gebéudewirtschaft vorzulegen.

Der Bau von Schulen ist Pflichtaufgabe der Gemeinde und wird in der Regel von stadtischer
Hand auf stadtischen Grundstlicken realisiert. Mit dem Wissen (ber die geringe Verflgbarkeit
von stadtischen Liegenschaften und der expliziten Bedarfsfeststellung einer Rotationsschule
an diesem Standort empfiehlt die Verwaltung, dieser Nutzungsvariante gegenuber einer
Wohnbebauung Vorrang zu geben.

Zu Beschlussvorschlag Il

Mit der Feststellung des Bedarfs einer Rotationsschule an diesem Standort kann im nachsten
Schritt das Planverfahren zur Baurechtschaffung eingeleitet werden.

Planerfordernis

Die Flache zwischen Lerbacher Weg und Oberheidkamper Strale liegt im
planungsrechtlichen AuRenbereich. Im FNP ist sie als Wohnbauflache ausgewiesen. Die
Entwicklung eines Schulstandorts erfordert die Aufstellung eines Bebauungsplans und die
Anderung des FNPs.

Geltungsbereich

18



Der 11.346 m? grol’e Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Siden durch den
Lerbacher Weg, im Osten durch die Oberheidkamper Stral’e, im Westen durch ein
bestehendes Wohngebiet und im Norden durch einen Teil der Lerbach-Aue begrenzt (vgl.
Anlage 1).

Anlass der Planung / stadtebauliche Zielsetzung
Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden folgende stadtebauliche Ziele verfolgt:

- Schaffung von Planungsrecht zum Neubau einer Rotationsschule

- Planung und Umsetzung einer sicheren und funktionsfahigen Erschlielung
- Schutz der nérdlich angrenzenden waldbestandene Lerbach-Aue

- Harmonische Fortflihrung der bestehenden Siedlungsstruktur

Nutzungskonzept

Die Unterbringung einer Schule mit rund 1.000 Schulerinnen und Schuler erfordert
eine kompakte und flacheneffiziente Planung.

Das entwickelte Konzept (vgl. Anlage 2) sieht folgende bauliche Struktur vor:

- Zwei viergeschossige Hauptbaukorper im sudlichen Bereich des Grundstucks
- Dreiteilige Sporthalle, ebenfalls im Siden angeordnet
- Schulhof- und Sportplatzflachen im nérdlichen Grundstiicksbereich

Eine kompakte Bauweise ermdglicht die Einhaltung des erforderlichen Abstands zum
nordlich angrenzenden Wald. Lediglich die Schulhofflache grenzt direkt an den Waldrand.
Die suidliche Baumreihe kann aufgrund des Flachenerfordernisses und der verkehrlichen
MafRnahmen voraussichtlich nicht erhalten werden.

ErschlieBung

Bereits in der urspriinglichen Vorlage zur Nutzungsentscheidung (0306/2025) wurde auf die
schwierige ErschlieBungssituation hingewiesen. Derzeit besteht keine durchgangige Ful3-
und Radwegeverbindung am Lerbacher Weg. Ein Ausbau des Strallenquerschnitts und eine
Geschwindigkeitsreduzierung fir den KFZ-Verkehr sind voraussichtlich erforderlich, um eine
sichere Ful- und Radwegeverbindung am Schulstandort herzustellen (vgl. Anhang zur
Vorlage 0565/2025). Eine Variantenprifung soll die Mdglichkeiten einer sicheren
Wegeverbindung und funktionsfahigen StralRenentwasserung untersuchen.

Die verkehrlichen Auswirkungen auf das stadtische Strallennetz werden ebenfalls im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens betrachtet.

Nachste Planungsschritte

Bevor tiefer in die stadtebauliche Planung eingestiegen werden kann, sind noch
grundsatzliche Fragen zu klaren. Neben der Erschlief3ung ist auch die
Entwasserungssituation des Grundstlcks, insbesondere die Versickerungsfahigkeit des
Bodens, zu prifen. Kommen alle unverzichtbaren Untersuchungen zu einem positiven
Ergebnis, kann anhand einer daran angepassten stadtebaulichen Vorentwurfsplanung die
~rihzeitige Beteiligung® nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB durchgefihrt werden.
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Anlage 1

Ubersichtsplan O é

Bebauungsplan Nr. 2350
— Schule am Lerbacher Weg —

Stand: Aufstellung
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O 9

Stadt Bergisch Gladbach

Der Burgermeister
Federfiihrender Fachbereich

Stadtplanung

Beschlussvorlage Drucksachen-Nr. 0652/2025
offentlich

Gremium Sitzungsdatum | Art der Behandlung

Stadtentwicklungs- und Planungsausschuss | 27.11.2025 Beratung

Rat der Stadt Bergisch Gladbach 16.12.2025 Entscheidung

Tagesordnungspunkt

Rahmenplanung 2.0 | hier: Beschluss uber den Prozessaufbau fur
die Alten Stadthauser und die Stadtkante als Grundlage fur die
weitere Bearbeitung

Beschlussvorschlaq:

Der Rat
nimmt den aktuellen Sachstand zu Kenntnis und beschlief3t,

l. den empfohlenen Prozessaufbau der weiteren Bearbeitung geman des
Prozessberichts (siehe Anlage 1, Kap. 4) unter Auftrennung in die Einzelbausteine
Grundstiick ,Alte Stadthauser®, Stadtkante und Strunde zugrunde zu legen und
damit den Beschluss vom 05.09.2024 (siehe Drucksachen-Nr. 0398/2024) fiir
einen Ubergeordneten stadtebaulichen Wettbewerb aufzuheben,

Il. die Verwaltung damit zu beauftragen, sich im Rahmen des Aufrufverfahrens von
NRW.urban um die Teilnahme am Programm ,Bau.Land.Partner flr die
Stadtkante zu bewerben,

Il fur das Grundstiick ,Alte Stadthauser” ein Konzeptvergabeverfahren gemaf
Anlage 2 durchzufiihren und ein entsprechendes Biiro mit der Betreuung des
Konzeptvergabeverfahrens zu beauftragen,

V. dem Konzeptvergabeverfahren die Vorzugsvariante 2 mit dem Titel ,Fokus
Grinraum* als stadtebauliches Leitbild zugrunde zu legen,

V. den Teil des Grundstucks der Alten Stadthauser mit 6ffentlichem Freiraum und
Strunde in einer noch zu definierenden Grundstiicksgréf3e in 6ffentlicher Hand zu
behalten,

VI. die Strundedffnung auf dem Grundstick der Alten Stadthduser entsprechend der

Variante 2: ,Fokus Griinraum® in das Planfeststellungsverfahren (Strunde auf dem
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Zanders-Areal) zu integrieren und die hierfiir notwendigen Planungen

vorbehaltlich der Bereitstellung entsprechender Finanzmittel zu beauftragen,
VII. die Verwaltung damit zu beauftragen, die Aufstockung des Parkdecks

Schnabelsmiihle als Grundlage flir das weitere Verfahren zu prifen.
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Kurzzusammenfassungq:

In der vorliegenden Beschlussvorlage werden die erarbeiteten Ergebnisse zu den Alten
Stadthauser und der Stadtkante vorgestellt.

Prozessstruktur:

In der Vorbereitungsphase wurden durch einen externen Auftragnehmer u. a. eine Markt —
und Standortanalyse angefertigt, unverbindliche Informationsgesprache mit Investoren und
Investorinnen sowie Entwicklern und Entwicklerinnen gefiihrt sowie ein verwaltungsinterner
Workshop durchgefiihrt. Ziel war es, fir die Stadtkante und die Alten Stadthauser einen
passenden Entwicklungsprozess zu erarbeiten. Zusammenfassend wurde deutlich, dass der
Standort trotz der hohen Lagegunst mit vielfaltigen Herausforderungen verbunden ist. Dies
trifft sowohl auf die Stadtkante als auch auf die Alten Stadthauser zu. Es zeigt sich aber
auch, dass sich die Rahmenbedingungen fur eine Entwicklung der beiden Projektbausteine
in Bezug auf Stakeholder und Zeithorizonte stark voneinander unterscheiden. Daher ist ein
wesentliches Ergebnis der Vorbereitungsphase, dass aufgrund der unterschiedlichen
Rahmenbedingungen eine Trennung der Verfahren fiir die Stadtkante und die Alten
Stadth&user trotz inhaltlicher und raumlicher Uberschneidungen sinnfallig ist. Auerdem hat
sich die Strunde als wichtiger eigener Baustein herausgestellt. Flur die Alten Stadthauser
wurde das Konzeptvergabeverfahren fir ein geeignetes Instrument definiert. Fir die
Stadtkante die Bewerbung am Férderprogramm ,Bau.Land.Partner® von NRW.urban.

Weitere Untersuchungen:

Um die stadtebaulich-freiraumplanerischen Potenziale am Standort der Alten Stadthauser zu
untersuchen, wurde eine stadtebauliche Kurzstudie mit zwei Vorzugsvarianten und einer
gewassertechnischen Machbarkeitsstudie fur die jeweiligen Strundeverlaufe in den
Vorzugsvarianten erarbeitet. Die Stadtverwaltung empfiehlt die Vorzugsvariante 2: ,Fokus
Grinraum® als Leitbild der stadtebaulichen Entwicklung am Standort der Alten Stadthauser
dem weiteren Verfahren zugrunde zu legen. In beiden Vorzugsvarianten kann das
Grundstiick in ein oder mehrere private Grundstiicke und einen 6ffentlichen Bereich
aufgeteilt werden. Die Verwaltung empfiehlt, die Strunde und die Griinflache sowie die
offentlichen ErschlieBungsbereiche in 6ffentlicher Hand zu behalten. Die hierfur vorgesehene
GrundstucksgroRe ist noch zu definieren. Um die Gestaltungsmdglichkeiten fir diesen
herausfordernden Raum nicht noch weiter einzuschranken, méchte die Verwaltung
benachbarte stadtische Standorte fur den Nachweis von Stellplatzen fur eine neue Nutzung
und die Kompensation wegfallender Parkplatze untersuchen. Insbesondere eine Aufstockung
der Parkpalette Schnabelsmiuihle kénnte hier mdglich und sinnvoll sein. Dies bedarf weiteren
Prifungen.

Fir die Bausubtanzprifung fir die Alten Stadthdauser wurden verschiedene Fachburos
beauftragt. Als Ergebnis liegen ein Schadstoffkataster sowie eine betontechnologische
Untersuchung der Keller- und Erdgeschosse als Vorabzige vor.

Da die Untersuchungen groRtenteils zeitgleich verliefen, waren die Ergebnisse der jeweils

anderen Untersuchungen den Auftragnehmern nur in Teilen bekannt. Es obliegt dieser
Vorlage, alle Ergebnisse zusammenzufiihren und zu einer Empfehlung zu verknupfen.

Auswirkungsubersicht Klimarelevanz:
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positiv nicht negativ
relevant (Begriindung) | Alternative/ Begriindung

Klimaschutz ? ? ?

Energiewende

>

Natiirliche Ressourcen X tendenziell positiv durch die
Strundeoffenlegung aktuell
zu beurteilen

Flachenverbrauch X z.T. Entsiegelung einer
bisher versiegelten Flache
(Parkplatz); Auf dem
Grundstuck ist mehr
Grinraum vorgesehen als
bisher.

Biodiversitat X wie vor. Zudem ist die
geplante
Strundeoffenlegung sehr
positiv zu bewerten.

Klimawandelanpassung | ? ? ?

Weitere notwendige Erlauterungen:

Klimaschutz und Klimaanpassung wird eine handlungsleitende Rolle einnehmen. Die sozial,
Okologisch und stadtebaulich ausgewogene Entwicklung wird beférdert. Die konkreten
Auswirkungen ergeben sich bei der weiteren Planung.

Finanzielle Auswirkungen:

keine Mehrertrage: Mehraufwendungen:
Auswirkungen:

Ifd. Jahr Folgejahre | Ifd. Jahr Folgejahre

konsumtiv: X
investiv: X X
planmabig: X X

auBerplanmabig:

Weitere notwendige Erlauterungen:

Alte Stadthauser:

Die Kostenschatzung fir die Beauftragung eines externen Biros fir die Durchflihrung des
Konzeptvergabeverfahrens belaufen sich auf rund 250.000 € (siehe Anlage 1; Anhang 1;
S.53).

Stadtkante:

Das dialogorientierte Verfahren im Forderprogramm ,Bau.Land.Partner® wird maRgeblich aus
Landesmitteln getragen. Nach erfolgreicher Bewerbung auf das Forderprogramm betragt der
Eigenanteil der Stadt 5.500 €.

Kostenschétzung fiir die Prozesse Alte Stadthduser und der Stadtkante gesamt:
255.500 €
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Diese Kostenschatzung umfasst dabei die Prozesskosten und keine Projektsteuerungs-,
Planungs- und Baukosten fur Strunde, Freiraum, Schadstoffentfrachtung.und Rickbau der
Alten Stadthauser.

Personelle Auswirkungen:

keine Einsparungen: Einstellungen:
Auswirkungen:

planmaRig

auBerplanmaBig:

kurzfristig:

mittelfristig:

langfristig:

Weitere notwendige Erlauterungen:
Das Konzeptvergabeverfahren kann mit Unterstitzung eines externen Bliros durch das
bestehende Personal abgedeckt werden.

Fir die Umsetzung sind verschiedene Fachabteilungen zustandig, die im bisherigen Prozess
eingebunden wurden.

Sachdarstellung/Begriindung:

1: Ablauf der Vorbereitungsphase

Nach Beschlussfassung des SPLA zur Rahmenplanung am 05.09.2024 (siehe Drucksachen-
Nr. 0398/2024) hat die Verwaltung mit der Bearbeitung der priorisierten Projektbausteine
begonnen. Der Fokus lag dabei auf den Alten Stadthausern, da einerseits im
Bahnhofsumfeld zunachst richtungsweisende  mobilititsbezogene  Entscheidungen
abgewartet werden mussen und andererseits durch den geplanten Auszug der Verwaltung
aus den Alten Stadthausern bei diesen ein hoher Handlungs- und Zeitdruck vorhanden ist.
Zusammenhangend mit der Projektbearbeitung der Alten Stadthauser betrachtet die
Verwaltung auch die sogenannte Stadtkante entlang der Straf3e ,An der Gohrsmuhle®.

Ebenso wurde die Verwaltung von der Politik beauftragt, weitere Prifungen hinsichtlich eines
(Teil-)Erhalts der Alten Stadthauser und/oder eines Rickbaus/Neubaus vorzunehmen, die als
Entscheidungsgrundlagen fungieren sollen. Daflr wurde die Verwaltung damit beauftragt,
den tatsachlichen Bauzustand der Gebaude der Alten Stadthauser festzustellen. 2016 war
lediglich auf Grundlage einer Mallnahmenwirtschaftlichkeitsuntersuchung die Aufgabe der
Alten Stadthauser als Verwaltungsstandort beschlossen worden (siehe Drucksachen-Nr.
0489/2016) — die weitere Verwendung der Alten Stadthauser blieb jedoch offen, die
Bausubstanz wurde bis dato nie voll umfanglich untersucht. Die Gebaude stammen
grofltenteils aus den 1950er Jahren, lediglich Gebaudeteil 3 wurde in den 1980er Jahren als
Verbindungsbau erganzt (fir eine Ubersicht Uber die Geb&udeteile siehe Anlage 3).

Aufgrund der komplexen Ausgangssituation und der unterschiedlichen Zielstellungen wurde
Anfang des Jahres ein Blro mit der Erarbeitung eines geeigneten Prozessaufbaus um die
Alten Stadthauser und die Stadtkante beauftragt (ArGe, bestehend aus D & K, urban future
und von Noéthen). Ziel war es, neben einer Empfehlung fir ein Verfahren zur Grundstiicks-
bzw. Immobilienvergabe flr die Stadthauser einen entsprechenden konkreten Projektplan
inkl. eines umsetzungsorientierten Zeitplans mit Meilensteinen und einer groben
Kostenschatzung fir den Prozess zu erhalten. Alle Ergebnisse dieser Beauftragung wurden
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in einem Prozessbericht dokumentiert (siehe Anlage 1 inkl. Anhang).

Eine detaillierte Beschreibung der Ausgangslage sowie die jeweiligen Zielstellungen fir die
jeweiligen Projektbausteine Alte Stadthauser und Stadtkante ,An der Gohrsmihle® sind im
Prozessbericht in Anlage 1, Kapitel 0 — 2 zu finden.

Im Rahmen dieser Vorbereitungsphase fertigten die Auftragnehmer eine Markt- und
Standortanalyse an, um das Planungsareal hinsichtlich seiner Potenziale und
Herausforderungen in Bezug auf die Standortbedingungen sowie die aktuellen
Marktbedingungen besser einordnen zu kénnen (siehe Anlage 1, Kap. 3.1 und Anhang 2,
Standort- und Marktanalyse). Auflerdem wurde ein verwaltungsinterner Workshop
durchgefuhrt, der zum Ziel hatte, die Zielstellungen fur den Bereich mit allen relevanten
Fachabteilungen zuriick zu koppeln sowie weitere Bedarfe, Hindernisse und Themen zu
sammeln. Ein erster Entwurf flr den Entwicklungsprozess rund um die Alten Stadthauser und
die Stadtkante wurde am 26.03.2025 durch die beauftragte ArGe dem Gestaltungsbeirat der
Stadt Bergisch Gladbach prasentiert. Teil des Auftrags war es zudem, mit
Projektentwickelnden bzw. Investierenden Fach- und Informationsgesprache durchzufihren,
um auch die Perspektive dieser Stakeholdergruppe friihzeitig einzubinden und realistische
Einschatzungen in Bezug auf die Marktfahigkeit des Standortes und mdgliche Vorgaben fur
eine Vergabe nach Qualitadtsmerkmalen zu erhalten.

Zeitgleich zu der Prozessentwicklung wurde auch die Bausubstanz hinsichtlich
moglicherweise vorhandener Schadstoffe und der Betonzusammensetzung untersucht. Im
Rahmen der Betonuntersuchung wurden zunachst nur Keller- und Erdgeschoss des
Gebaudekomplexes untersucht, da hier statisch die hdchsten Belastungen zu erwarten sind
und bei unbefriedigendem Ergebnis Untersuchungen in weiteren Geschossen
moglicherweise hinfallig sind. Im Kontext der Schadstoffe wurde hingegen ein umfassendes
Kataster angefertigt, da sowohl bei Erhalt als auch bei Abriss ein solches unumganglich ist.

Um die stadtebaulich-freiraumplanerischen Potenziale am Standort zu untersuchen, wurde
aullerdem parallel eine stadtebauliche Kurzstudie am Standort der Alten Stadthduser mit
zwei Vorzugsvarianten und einer gewassertechnischen Machbarkeitsstudie fir die jeweiligen
Strundeverlaufe in den Vorzugsvarianten erarbeitet. Daflr wurden die Buros Albert Speer
und Partner (AS+P) fur die stadtebauliche Studie und Bjornsen Beratende Ingenieure (BCE)
fur die gewassertechnische Machbarkeitsstudie beauftragt.

Da diese Arbeitsschritte grotenteils zeitgleich verliefen, waren die Ergebnisse der jeweils

anderen Untersuchungen den Auftragnehmern nur in Teilen bekannt. Es obliegt dieser
Vorlage, alle Ergebnisse zusammenzufiihren und zu einer Empfehlung zu verkntpfen.

2: Wesentliche Erkenntnisse aus der Vorbereitungsphase

Eine ausflihrliche Zusammenfassung der Ergebnisse aus der Vorbereitungsphase ist im Pro-
jektbericht zu finden (siehe Anlage 1, Kap. 3.5). Nachfolgend sollen dennoch die fir die
weitere Bearbeitung wichtigsten Erkenntnisse sowie die Resultate aus den parallel
beauftragten stadtebaulichen Kurzstudie inkl. der dazugehdrigen gewassertechnischen
Machbarkeitsstudie sowie der Bausubstanzprifungen aufgefiihrt werden.

2.1: Der Planungsraum: Allgemein
Obwohl dem Planungsraum prinzipiell eine hohe Lagegunst zugeschrieben wird, zeigen sich
auch verschiedenartig gelagerte Herausforderungen am Standort der Alten Stadthduser und

der Stadtkante entlang der Strafle ,An der Gohrsmuhle“. Dazu gehdren insbesondere die
Umweltbedingungen wie Larm, Lufthygiene, Klima und Starkregen. Im rickwartigen Bereich
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besteht auRerdem ein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet (USG).

Eine weitere Herausforderung besteht im Umgang mit der als Schneise im Stadtraum
wirkenden Strale ,An der Gohrsmiuhle®: Stadtraumlich wird der gesamte Bereich zwischen
Driescher Kreisel und dem Kreisverkehr Schnabelsmihle zukinftig fir das
Zusammenwachsen von Innenstadt und Zanders-Areal eine herausragende Rolle
einnehmen. Dafir mussen die Querungen der Strafle fur den Ful- und Radverkehr
verbessert und der Ubergang in die Innenstadt erleichtert werden.

2.2: Die Alten Stadthauser: Inhaltliche Erkenntnisse aus der Vorbereitungsphase

Trotz der hohen Lagegunst in Bezug auf die Anbindung, die (Nah-)Versorgung sowie das
kulturelle und gastronomische Angebot stellen die Umweltbedingungen am Standort eine
groBe Herausforderung fir die Entwicklung dar. Mit Blick auf kiinftige (Wohn-)Nutzungen
sind hier insbesondere die hohen Larmwerte und die Entstehung von Luftschadstoffen durch
die Stralle und den Kreisverkehr einerseits sowie die Entstehung einer Hitzeinsel durch die
hohe Versiegelung im gesamten Innenstadtbereich andererseits zu nennen. So kann z.B. die
vom Quirlsberg kommende Frischluft aufgrund der Setzung von Gebaudeteil 2 nicht zu einer
Abkiihlung der dahinterliegenden Geb&ude beitragen (fiir eine Ubersicht der Gebaudeteile
siehe Anlage 3).

Sowohl der (Teil-)Erhalt des Bestandsgebdudes als auch ein Neubau weisen
unterschiedliche Vor- und Nachteile auf. Der (Teil-)Erhalt punktet in Hinblick auf die
baukulturelle Identifikation und die Weiternutzung langlebiger Bauteile (gebundene graue
Energie). Der Neubau hat finanzielle Vorteile und bietet groRere stadtebaulich-
architektonische  Gestaltungsspielrdume. Selbst der auf Umbau spezialisierte
Projektentwickler sieht den Umbau der Gebaude nur mit einem Preisnachlass auf den
Kaufpreis oder den Pachtzins umsetzbar. Ergebnis der Fachgesprache ist es, dass sich in
einem offenen Investorenauswahlverfahren ein Rickbau seitens der Investoren als
attraktiver herausstellen wird (siehe Anlage 1, Kap. 3.4). Dies steht nicht zwangslaufig in
direktem Zusammenhang mit hdheren Baukosten bei einem Umbau, sondern vor allem mit
angesetzten Restnutzungsdauern und Abschreibungswerten, die in die Kalkulation von
Investierenden einflieBen. Als interessante Alternative ware aber ein Teilerhalt in
Kombination mit Erganzungsneubauten denkbar. Hier bleibt die Frage nach der klnftigen
Nutzung, und ob diese in den Bestandsgebaduden mit ihren geringen Gebaudetiefen und
Deckenhdhen wirtschaftlich umsetzbar und sinnvoll ist, zentral. Demgegeniber steht bei
einem Rickbau des Bestands eine grof’e Offenheit gegenlber investierenden Personen
hinsichtlich der zuklnftigen Nutzung sowie eine moglicherweise bessere Vermarktbarkeit. Ein
weiterer Vorteil eines Neubaus besteht in der Méglichkeit, den Bereich stadtebaulich neu zu
ordnen und dadurch einerseits stadtgestalterisch den Anspriichen gerecht zu werden und
andererseits den Umweltbedingungen Rechnung zu tragen. Nicht zuletzt kdnnen neue
Gebaude einfacher zukunftsfahig gestaltet werden, beispielsweise durch eine ékologische
Bauweise und einen energieeffizienten Betrieb, durch flexible, nutzungsoffene und modulare
Grundrisse fiir eine einfache spatere Umnutzung oder durch zirkulares Design.

In Bezug auf die Nutzung ist der Standort (unabhangig von der Entscheidung tber Rickbau
oder Erhalt) zwar ideal fUr eine Buronutzung, allerdings zeigt sich in der Markt- und
Standortanalyse, dass diese allgemein und insbesondere in diesem Umfang derzeit aufgrund
der insgesamt schwierigeren Marktlage und der geringen Nachfrage in Bergisch Gladbach
voraussichtlich schwieriger marktgangig ist. Als mogliche Hauptnutzungsoption wurde
kleinteiliges und gewerbliches Wohnen (z. B. Hotel / Serviced Apartments) vorgeschlagen.
Durch Mikroapartments kénnte sich eine raumliche und inhaltliche Verzahnung mit dem
geplanten Campus fur berufliche Bildung auf dem Zanders-Areal ergeben (z. B. Wohnen fur
Azubis / Student*innen). Auch fiir das Thema Arztehaus gibt es einen Markt. Die o. g.
Nutzungen lassen sich mit untergeordneten Nutzungen wie Gastronomie oder Wellness /
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Fitness kombinieren. Von Hochspezialimmobilien (z. B. Kino) wird deutlich abgeraten.

Zwischen den verschiedenen Anspriichen an das Grundstick der Alten Stadthauser
bestehen Zielkonflikte: So stellt es flr die Stadt zwar ein strategisch relevantes Grundstiick
dar, welches die Stadt nicht ohne Weiteres an den HOochstbietenden veraufRern sollte.
Gleichzeitig ist die Interessenlage von mdéglichen Investoren und Investorinnen aufgrund der
bestehenden Herausforderungen im Umfeld (v. a. Larm) und der allgemein als schlecht
bewerteten Marktlage (v. a. Buromarkt, aber auch Teilsegmente im Hotelmarkt) schwer
einzuschatzen. Die Vergabe im Erbbaurecht wird von Investierenden und
Projektentwickelnden zwar unterschiedlich bewertet (siehe Anlage 1, Kap. 3.4). Dennoch
pladiert die Stadtverwaltung dafir, ein so wichtiges Grundstick nicht leichtfertig aus der
offentlichen Hand zu geben und empfiehlt, zunachst eine Vergabe im Erbbaurecht
anzustreben. Daflr spricht auch die Maligabe, stadteigene Grundsticke nur in
Ausnahmefallen zu veraulRern.

Wichtig ist, die Gestaltung von Stadtebau, Freiraum und Hochbau am Standort
zusammenzudenken und hier eine qualitatvolle, integrierte Lésung zu finden. Stadtebaulich
besteht die gro3e Herausforderung darin, den historischen Stadtkern vom Konrad-Adenauer-
Platz weiterzudenken, ein Entrée in die Innenstadt zu schaffen und gleichzeitig eine
stadtebauliche Verbindung zum Zanders-Areal zu knlipfen. Zudem stellt das Grundstiick den
Auftakt fir die stadtebauliche Situation entlang der Stral’e ,An der Gohrsmuhle* bzw. der
Stadtkante dar, und kann hier als Impulsgeber fir eine Entwicklung der heute
untergenutzten, stark versigelten und von Gebauderuckseiten gepragte Flachen entlang der
Stralke wirken. Dem Grundstick kommt die Funktion zu, diese sehr heterogenen
Raumstrukturen stadtebaulich, freiraumplanerisch und architektonisch harmonisch
miteinander in Bezug zu setzen und zwischen ihnen zu vermitteln. Diese Aufgabe gilt es
unter Beachtung der einwirkenden Umwelteinflisse zu gestalten. Die stadtebaulichen
Spielrdume werden zudem durch das gesetzlich festgesetzte Uberschwemmungsgebiet
(USG) begrenzt.

Um die Gestaltungsmdglichkeiten fir diesen herausfordernden Raum nicht noch weiter
einzuschranken, mdchte die Verwaltung benachbarte stadtische Standorte fiir den Nachweis
von Stellplatzen fir eine neue Nutzung und die Kompensation wegfallender Parkplatze
untersuchen. Insbesondere eine Aufstockung der Parkpalette Schnabelsmihle kénnte hier
moglich und sinnvoll sein (siehe auch Rahmenplanung 2.0:
https://www.bergischgladbach.de/rahmenplanung-stadtmitte.aspx, Projektbaustein 11:
Parkdeck Schnabelsmuihle). Dies bedarf noch weiterer Prifungen.

Als besonders wichtiges Thema im stadtebaulich-freiraumplanerischen Kontext hat sich im
Laufe der Projektbearbeitung die Strunde herausgestellt. Die Gestaltung des Gewassers auf
dem Stadthausgrundstiick soll der Bedeutung der Strunde als verbindendes und
identitatsstiftendes blau-griines Gestaltungselement in der Innenstadt gerecht werden — die
aktuelle Lage im Trogprofil gentigt aus Sicht der Verwaltung diesem Anspruch nicht.

2.3: Die Stadtkante: Inhaltliche Erkenntnisse aus der Vorbereitungsphase

Als Ergebnis der Vorbereitungsphase ist fur die Stadtkante festzuhalten, dass die
Gestaltungsspielrdume eng sind und die bestehenden Eigentums- und Nutzungsstruktur das
Vorgehen komplex gestalten. Die derzeit vorherrschende Nutzung (Stellplatze) muss am
Standort bzw. standortnah erhalten bleiben. Es ist davon auszugehen, dass die Stellplatze
auch im Rahmen der glltigen Baugenehmigungen als Stellplatznachweis dienen. Bei einer
baulichen Uberplanung waren also nicht nur die heutigen Stellplatze an anderer Stelle
nachzuweisen; auch fir hinzukommende Gebaude waren weitere Stellplatze vorzuweisen.

Auch bei der Stadtkante stellen die Umweltbedingungen eine Herausforderung dar (Uber-
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schwemmungsgebiet (USG), Larm, Hitzeinsel, Lufthygiene). Insbesondere das festgesetzte
USG erschwert eine stadtebauliche Entwicklung am Standort, aber auch die Vielzahl an
Eigentimern und Eigentimerinnen und die damit kompliziertere Herbeifiihrung einer
Mitwirkungsbereitschaft konnten einer stadtebaulichen Entwicklung an dem Standort im
Wege stehen. Die Stadtkante kdénnte daher weniger als bauliche Kante gegeniber dem
Zanders-Areal fungieren, sondern Gber den Griinraum die Innenstadt mit dem neuen Stadtteil
auf dem Zanders-Areal verknipfen. Durch eine Entsiegelung und Begriinung des Areals
konnte auflerdem der Entstehung der Hitzeinsel am Standort entgegengewirkt werden.

Die Strae ,An der Gohrsmuhle“ stellt eine wichtige Kaltluftbahn dar. Diese sollte auf mind.
30 m Breite erhalten bleiben und nicht verbaut oder durch groRkronige Baume im
Stralenraum beeintrachtigt werden.

Ziel sollte es sein, die vorhandenen Stellplatze gemeinsam und damit auch platzsparender
und umweltvertraglicher zu organisieren. Nur dann wirden sich tatsachliche
Gestaltungsmoglichkeiten hinsichtlich einer klimatisch-freiraumplanerischen Qualifizierung
ergeben, die Uber einige Baumpflanzungen hinausgehen kénnten. Dies kann auch dazu
beitragen, den Raum fur Zu Full Gehende und Radfahrende sicherer zu gestalten. Dies gilt
auch fur die Ubergange Uber die StraRe ,An der Gohrsmiihle“, die funktional gestarkt und
ggf. durch weitere erganzt werden sollten.

Vor diesem Hintergrund ist mit einer Entwicklung des Areals — wenn Uberhaupt — nur
langerfristig zu rechnen. Dementsprechend wichtig ist es, dass die Entwicklung der Alten
Stadthauser zwar mit der Stadtkante gedacht wird, aber auch ohne eine Entwicklung entlang
der Stadtkante stadtebaulich Uberzeugt und von der Stadtkante unabhangig umgesetzt
werden kann. Die weitere Vorgehensweise fur die Stadtkante wird in dieser Vorlage weiter
unten erlautert (siehe Abschnitt 3 dieser Vorlage).

2.3: Alte Stadthauser: Stadtebauliche Kurzstudie sowie gewassertechnische
Machbarkeitsstudie

In der Kurzstudie wurden die stadtebaulichen Potenziale am Standort der Alten Stadthauser
untersucht und mit freiraumplanerischen Ansatzen verknlpft. Die Entwicklung der Stadtkante
wurde dabei nur angerissen. Ausgehend von der Basisvariante (Bestandserhalt bzw.
Teilerhalt mit Ergédnzungsneubau) wurden zwei stadtebauliche Skizzen als Vorzugsvarianten
vertieft und durch freiraumplanerische Skizzen erganzt (siehe Anlage 4, ab S.53 und
Anlagen 5 und 6).

An dieser Stelle ist es wichtig zu betonen, dass es sich bei den Ergebnissen um erste
Teststudien handelt, die noch keine Entwurfsplanung darstellen.

Basisvariante: ,Trittstein® bzw. ,Bestandsoptimierung®

Die Basisvariante (sieche Anlage 4, S. 23 — 24 und 51 — 52) sieht neben einem (Teil-)Erhalt
eine mogliche stadtebauliche Erganzung auf dem heutigen Parkplatz vor, welche den Raum
stadtebaulich erganzt und gleichzeitig die Ausnutzung des Grundstlicks erhoht. Der
»Irittstein® wird als Solitar der Villa Zanders zur Seite gestellt. Fir die BGF im heutigen
Bestand wurden ca. 7.900 m? angenommen, die sich mit dem vorgeschlagenen 5-stdckigen
Erganzungsneubau auf ca. 11.400 m? bzw. in einer zweiten Variante auf ca. 12.200 m?
belaufen. Bei Erhalt von Bauteil 1 und/oder 2 kann die Offnung der Strunde nicht auf voller
Lange zwischen dem Durchlass unter der Stralle zum Konrad-Adenauer-Platz und dem
geplanten Durchlass unter der StralRe ,An der Gohrsmuhle“ umgesetzt werden.

Stadtebauliche Studie Alte Stadthduser: Vorzugsvariante 1: ,Klare Kante®

Die Vorzugsvariante 1 (sieche Anlage 5) orientiert sich zur Strale ,An der Gohrsmuhle“ und
verfolgt den Ansatz, hier eine klare stadtebauliche (Raum-)Kante auszubilden. Auch hier wird
der heutige Parkplatz Uberbaut. Die stadtebauliche Kante wird durch die unterschiedliche

33



Hohe der Gebdudeteile akzentuiert. Sie folgt dem Gedanken der Blockrand-Bebauung und
definiert diesen Block so als teil-geschlossen, mit der gedanklichen Option, dies entlang der
Stralle ,An der Gohrsmihle* weiterzuverfolgen. Sie sieht eine dichte, urbane Bebauung aus
zwei unabhangigen Gebaudekdrpern vor. Durch die Kubatur entstehen (larm-)geschitzte
Freibereiche nach Norden hin. In dieser Variante kdnnte aus dem Bestand am Konrad-
Adenauer-Platz Bauteil 5 erhalten werden. Die BGF belauft sich hier in der Variante mit dem
Bestandserhalt von Bauteil 5 auf ca. 12.300 m>.

Die Strunde kann hier zwar ,platzsparend®, aber dennoch auf voller Lange unter Wegfall
einiger junger Bestandsbaume geoffnet werden und zieht sich als griines Band entlang der
Stralle ,An der Gohrsmuhle®. Zwischen der gedffneten Strunde und dem Gebaude ergibt sich
in dieser Variante ein Bereich, der gleichermalen o6ffentliche Wegeverbindung als auch
ErschlieBungsraum fir die neuen Gebaude ist. Trotz der eingeschrankten Aufenthaltsqualitat
in Bezug auf Larm kénnte hier auch eine AuRengastronomie Platz finden.

Zwischen den beiden Gebaudekdrpern befindet sich auRerdem eine ErschlieRungsachse,
welche Bezug auf die Villa Zanders nimmt und eine Querverbindung zwischen dem
rickwartigen Bereich des Stadthaus-Grundstlickes und der Villa Zanders bildet.

Stadtebauliche Studie Alte Stadthduser: Vorzugsvariante 2: ,Fokus Grinraum®

In der Vorzugsvariante 2 (siehe Anlage 6) liegt — wie der Name schon sagt — der Fokus auf
dem Grunraum. Die Grlnstrukturen aus dem Park der Villa Zanders bzw. die Offenlegung
der Strunde (,Strundegriinzug“) werden Uber das Stadthausgrundstick konsequent
fortgefihrt. Der Stadtebau nimmt die Gebaudeflucht der Villa Zanders auf und nimmt sich
gegenuber dieses pragenden Stadtbausteins zurlick. Der gesamte Gebauderiegel wurde an
der Stralle Konrad-Adenauer-Platz zurlickversetzt, um hier mehr Platz fir zu Ful Gehende
und Fahrradfahrende zu schaffen. Alternativ kbnnte aber auch in dieser Variante aus dem
Bestand am Konrad-Adenauer-Platz Bauteil 5 erhalten werden. Nach innen entsteht ein
(larm-)geschitzter Freibereich mit Aufenthaltsqualitat. Ein Hochpunkt akzentuiert den
aufgeweiteten Raum am Stadteingang und leitet in Richtung Innenstadt. Mit dem
angedachten Hochpunkt erzielt diese Variante eine BGF von rund 12.800 m2.

Die Strunde ist in einen groRzugigeren Grinraum eingebettet, der den Park der Villa Zanders
erganzt und zur StralBe ,An der Gohrsmihle“ eine Pufferzone darstellt. Das Gewasser
maandert freier Uber das Stadthaus-Grundstiick und gewinnt im Vergleich zu Variante 1 noch
einige Meter dazu. Die jungen Blitenbdume, die bei Variante 1: ,Klare Kante® wegfallen
mussen, konnten voraussichtlich erhalten bleiben. Auch weitere erhaltenswerte Baume
konnten in dieser Variante erhalten bleiben.

Stadtebauliche Studie Alte Stadthduser: Vergleich der stadtebaulichen Qualitat in den
Varianten

Bei diesem Vergleich wird der Fokus auf die zwei Vorzugvarianten (,Klare Kante“ und ,Fokus
Grinraum®) gelegt. Dass die Basisvariante den Umgang mit erhaltenswerter Bausubstanz
am besten 10st, ist sicherlich unbestritten. Auch die Diskussion um den sparsamen Umgang
mit Ressourcen (graue Energie) soll hier nicht wiederholt werden. In beiden
Vorzugsvarianten konnte Gebaudeteil 5 erhalten werden.

Prinzipiell erreichen alle Varianten die gesetzten Ziele (sieche Anlage 4, S. 19): So werden
die Innenstadt und das Zanders-Areal besser miteinander verbunden, Raumkanten definiert
und Blickbeziehungen gestarkt. Aulerdem erhalt die Strunde mehr Raum. Lediglich bei der
Basisvariante 0 kann die Strunde aufgrund der Lage von Bauteil 1 + 2 und einem moglichen
Erganzungsneubau auf der heutigen Parkplatzflache nicht in dieser Form gedffnet werden.
Fir alle drei Varianten bewegt sich die angenommene BGF auf Basis dieser Teststudie in
einem &ahnlichen Bereich. Belastbare Aussagen lassen sich jedoch erst in der weiteren
Ausarbeitung treffen und sind u. a. von der kiinftigen Nutzung abhangig.
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Dariiber hinaus schaffen alle Varianten einen verbesserten Ubergang in die Innenstadt vom
Kreisel Schnabelsmiihle aus, indem hier der Ful- und Radweg verbreitert wird. Die
Gebaudeflucht von Gebaudeteil 5 schrankt dies bei einem Erhalt jedoch mafigeblich ein. Die
Varianten bericksichtigen in vergleichbarer Form die auf dem Standort einwirkenden
Umweltfaktoren. So kann zwar eine offene Bauweise der Entstehung von Hitzeinseln durch
die verbesserte Bellftung entgegenwirken, jedoch ist fir die Abschirmung von Larm und
Luftschadstoffen eine geschlossene Bauweise gegeniber der Stralle ,An der Gohrsmuhle*
von Vorteil und nach verwaltungsinterner Ricksprache zu bevorzugen. Die Aufweitung des
Strunde-Freiraums unterstitzt dabei die Durchliftung und den Erhalt der Luftleitbahn. Das
USG wird in beiden Varianten nur am Rande tangiert.

In allen Varianten kann das Grundstiick in ein oder mehrere private Grundstlicke und einen
offentlichen Bereich aufgeteilt werden. Die Verwaltung empfiehlt, die Strunde und die
Grinflache sowie die 6ffentlichen ErschlieRungsbereiche in dffentlicher Hand zu behalten.

Stadtebauliche Studie Alte Stadthduser: Diskussion der Varianten

Bei einer reinen Betrachtung der funktionalen Kennwerte kristallisiert sich kein klarer Favorit
heraus. Falls der Gesamterhalt der Alten Stadthauser nicht weiterverfolgt wird, spricht sich
die Verwaltung flr eine Priorisierung der Variante 2: ,Fokus Grinraum® als Leitbild fir die
Entwicklung des Standortes und als Grundlage flr die weitere Bearbeitung aus. Hier wird die
groflite stadtebaulich-freiraumplanerische Qualitat gesehen. So rahmt der Stadtebau den
Raum und leitet in die Innenstadt. Er nimmt sich gegenuber der Villa Zanders etwas zurtick
und schafft gleichzeitig eine Verbindung mit diesem fiir die Innenstadt und das Stadtbild
pragenden Gebaude. Zudem korrespondiert die Gebaudestellung mit dem Bildungscampus
vis-a-vis auf dem Zanders-Areal. Auch hier sind die Gebdude durch einen Grinraum von der
Stralle zurlickversetzt angeordnet und somit wird auf eine enge stralRenbegleitende
stadtebauliche Kante zur Gohrsmuhle verzichtet.

Durch die Fortfiihrung des Grinraums des von Osten kommenden ,Strundegriinzugs® und
der klaren Priorisierung der Strunde als grin-blaues Gestaltungelement und als
Identifikationsmerkmal flr die Stadt Bergisch Gladbach wird hier ein stimmiges Bild erzeugt.
Die Offenlegung der Strunde wird konsequent weitergefihrt und bildet eine sinnvolle
Verbindung fir das Gewasser zwischen dem Park der Villa Zanders und der zukinftig
offengelegten Strunde auf dem Zanders-Areal.

Auch aus Sicht des Immissionsschutzes ist die Vorzugsvariante 2 gegeniber der
Basisvariante sowie der Vorzugsvariante 1 zu bevorzugen, da Uber die Setzung der
Baukorper einerseits Larm und Luftschadstoffe vom rickwartigen Bereich ferngehalten wird
und gleichzeitig die vom Quirlsberg kommende Kaltluft nicht durch die Gebaude blockiert
wird. Die Erweiterung des Grinraums und die weitere Offenlegung des Gewassers kann
aullerdem zur Kihlung des Stadtraums beitragen und den bestehenden Hitzeinseln in der
stark versiegelten Umgebung entgegenwirken. Damit ist diese Variante auch in Hinblick auf
Klimaanpassung zu bevorzugen.

Stadtebauliche Studie Alte Stadthduser: Ausbau der Strunde

Das Ergebnis der Uberprifung der technischen Machbarkeit fir die weitere
Strundeoffenlegung am Standort der Alten Stadthauser liegt fiir die Vorzugsvarianten bisher
lediglich als Vorabzug vor. Allerdings ist aus den Unterlagen bereits ersichtlich, dass eine
Offnung des Gewassers auf ganzer Lange zwischen dem Auslauf unter der StraRe Konrad-
Adenauer-Platz und dem geplanten Durchlass zum Zanders-Areal in den ausgearbeiteten
Vorzugsvarianten 1 und 2 moglich ist. Die Strunde kénnte damit — je nach Variante — Uber
eine Lange von ca. 60 — 65 m gedffnet werden. Nach Rucksprache mit der
Genehmigungsbehérde (UWB) wird die Planung unter kleineren Anpassungen als
genehmigungsfahig eingestuft. Nur bei einem Erhalt der Bauteile 1 und 2 (siehe
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Basisvariante 0: ,Bestandsoptimierung“ bzw. ,Trittstein“) ware eine verkirzte Offenlegung
des Gewassers inkl. einer Teilverrohrung im SUdwesten des Grundstliicks nétig. An dieser
Stelle will die Stadtverwaltung darauf hinweisen, dass aufgrund der Strundedffnung auf dem
Zanders-Areal auch auf dem Stadthaus-Grundstiick BaumaRnahmen notwendig sind, um
den geplanten Durchlass unterhalb der Strale ,An der Gohrsmiihle® zu realisieren.

2.4: Alte Stadthauser: Sachstand zur Bausubstanzuntersuchung

Fir die Bausubtanzprifung wurden verschiedene Fachburos beauftragt. Als Ergebnis liegen
ein Schadstoffkataster sowie eine betontechnologische Untersuchung der Keller- und
Erdgeschosse als Vorabzuge vor.

Im Gebdude konnten im Rahmen der systematischen Baustoffuntersuchung an
ausgewahlten Bauteilen diverse, bauzeittypische Bauschadstoffe (1950er Jahre) in
erwartbarem Ausmafll nachgewiesen werden. Neben Bauschadstoffen in Dach-, Boden-,
Isolierungs- und Holzmaterialien, wurden u.a. auch flachenhafte Asbestbelastungen
nachgewiesen, die eine stark inhomogene Verteilung in den einzelnen Bauteilen aufweisen.
Zudem wurden PCB-haltige (Polychlorierte Biphenyle) Baustoffe nachgewiesen. Damit ggf.
einhergehende PCB-Belastungen und Auswirkungen auf konstruktive Bauteile sind durch
weitere Untersuchungen zu bewerten.

Das Auftreten von weiteren schadstoffbelasteten Materialien, die nachtraglich im Rahmen
von Umbau- und Instandhaltungsarbeiten vereinzelt eingebaut wurden, kann nicht vollstandig
ausgeschlossen werden. Im Verlauf von Baumafnahmen koénnen zudem aufgrund
geanderter Zuganglichkeiten weitere Schadstoffe auftreten. Dies ist im Falle eines Um- oder
Ruckbaus zu berucksichtigen. Bei einer Schadstoffentfrachtung der Gebaudeteile im Falle
einer spateren Umnutzung ist — in Abhangigkeit von Umfang und betroffenem Bauteil der
geplanten Umnutzungsvariante — ggf. ein héherer Planungs-, Zeit- und Kostenaufwand flr
die Ausflhrung zu berlcksichtigen als bei einem kompletten Rickbau. Dies ist jedoch nicht
zwingend, insbesondere dann nicht, wenn ganze Gebaudekdrper einer Weiternutzung
zugefuhrt wirden.

In der betontechnologischen Untersuchung wurden lediglich das Erdgeschoss und das
Kellergeschoss untersucht. Es zeigt sich, dass sich die Bewehrungsstahle zwar in einem
ordentlichen Zustand befinden, jedoch langfristig partiell instandgesetzt werden miussten.
Aufgrund des Baualters und der bauzeittypischen Verarbeitung des Betons weisen die
ermittelten Betondruckfestigkeiten starke Streuungen auf. Aufgrund des Alters der Gebaude
(Baujahr in den 1950er Jahren) kann davon ausgegangen werden, dass der Beton auf der
Baustelle hergestellt wurde. Dadurch kann die Qualitat des Betons starke Schwankungen
aufweisen. Zudem wurde der Beton nicht Uberall ausreichend verdichtet. Dies spiegelt sich
auch in den Rohdichten der Bohrkerne wider. Aufgrund der starken Streuungen in den
Betondruckfestigkeiten ist eine Abschatzung der Druckfestigkeit fir die baustatische
Bewertung mit hohen Sicherheitszuschlagen versehen. Die sich aus einer normenkonformen
Auswertung ergebenen Betondruckfestigkeitsklassen liegen zwischen C8/10 und C16/20. Je
nach zukinftiger Nutzung misste die Druckfestigkeitsklasse erhoht werden. Unter
Einbeziehung eines Tragwerkplaners musste im Weiteren grundsatzlich geklart werden,
welche zukunftigen Nutzungsmoglichkeiten der Gebadude sich ergeben. Dies st
insbesondere da notwendig, wo bei Folgenutzungen mit hdheren oder dynamischen
Lastannahmen zu rechnen ware.

3: Verfahrensempfehlung und Prozessaufbau

3.1: Trennung der drei Teilraume: Alte Stadthduser, Stadtkante und Strunde
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Wie oben dargestellt, sind Eigentumsstruktur und Zweckbindungen grofe Hemmnisse flr
eine zugige Entwicklung der Stadtkante. Bei der Vermarktung des Grundsticks Alte
Stadthduser besteht aber grofler Zeitdruck. Aufgrund der sehr unterschiedlichen
Rahmenbedingungen (siehe Anlage 7) wurde durch das Biro D & K drost consult die
Empfehlung ausgesprochen, die jeweiligen Prozesse um die beiden Stadtbausteine zwar
inhaltlich aufeinander abzustimmen, jedoch prinzipiell voneinander zu trennen. Die
Verwaltung teilt diese Auffassung. In der Folge wird empfohlen, auf einen Uibergeordneten
stadtebaulichen Wettbewerb flr den Bereich Stadtkante / Alte Stadthduser zu verzichten.
Stattdessen soll fur die Alten Stadthauser ein Konzeptvergabeverfahren umgesetzt werden
(siehe unten). Fur die Stadtkante wird die Aufnahme in ein Landesprogramm von NRW.urban
zur Innenentwicklung angestrebt (siehe unten).

Wie bereits erwahnt, hat sich die Strunde und damit auch die Freiraumgestaltung im Laufe
des Vorbereitungsprozesses als eigener, aber in den Prozess der Alten Stadthauser
verwobener Projektbaustein herauskristallisiert. Anders als im Zeitplan dargestellt (siehe
Anlage 8), soll dieser Teilraum mit in das Planfeststellungsverfahrens der weiteren Strunde-
Offnung auf dem Zanders-Areals integriert werden. Hier ist geplant, den Antrag fiir das
Planfeststellungsverfahren Mitte 2026 zu stellen. Es wird daher empfohlen, die Offnung der
Strunde mit der Freiraumgestaltung als definierten 6ffentlichen Raum vorab zu planen.

An dieser Stelle zeigt sich, dass das Projekt aufgrund vieler Abhangigkeiten der
unterschiedlichen Prozessbausteine untereinander sehr komplex ist. Die Dauer einzelner
Phasen hangt stark vom gewahlten Konzept und der finalen Prozessausgestaltung ab,
weshalb der Zeitplan nur als grobe Orientierung dienen kann (siehe Anlage 8).

3.2: Stadtkante — Innenentwicklungsplanung mit Forderprogramm des Landes NRW

Fir die Stadtkante wurde verwaltungsseits mit NRW.urban fir die Aufnahme in das
Forderprogramm ,Bau.Land.Partner” der Initiative ,Bau.Land.Leben” Kontakt aufgenommen.
Im Rahmen eines Beratungsgesprachs wurde das Areal seitens NRW.urban als geeignet fir
die Aufnahme in das Programm eingestuft. Um die Forderung zu erhalten, muss sich die
Stadt dennoch zunachst in einem sogenannten jahrlichen Aufrufverfahren um die Férderung
bewerben.

Das Programm ist ein gefbérdertes Landesinstrument fir Kommunen und Flacheneigenti-
mer*innen mit dem Ziel, die Innenentwicklung zu starken. Im Fokus stehen Flachen im Sied-
lungszusammenhang, die ihre ehemalige Nutzung verloren haben oder aufgrund ihrer
Standortqualitat das Potenzial fir eine héherwertige Nutzung haben. Das Programm ist
eigens fur Flachen aufgesetzt, bei denen beispielsweise Ziele und Interessen zwischen
Kommunen wund Eigentiumer*innen erst noch geklart werden mussen oder die
Umsetzungsmoglichkeiten sowie die wirtschaftliche Machbarkeit unklar sind. NRW.urban
Ubernimmt dabei die Planung und Durchflhrung eines auf die jeweiligen Flachen
zugeschnittenen Prozesses, der nicht nur die Mitwirkungsbereitschaft von Eigentimer*innen
klart und vertraglich bindet, sondern beispielsweise auch die Erarbeitung von
Umsetzungsstrategien oder stadtebaulichen Strukturkonzepten beinhalten kann (siehe auch
https://www.baulandleben.nrw/baulandpartner).

Dafir muss die Stadt eine Kooperationsvereinbarung unterzeichnen und einen Eigenanteil
von rund 5.500 € zahlen. Dieses dialogorientierte Verfahren wird jedoch malfigeblich aus
Landesmitteln getragen. Das Areal wurde in einem unverbindlichen Beratungsgesprach von
NRW.urban bereits als geeignet eingestuft.

3.3: Alte Stadthauser — Konzeptvergabeverfahren mit hochbaulichem Wettbewerb

Fur die Alten Stadthauser empfiehlt das Bliro D & K drost consult nach Prifung mehrerer
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Verfahren das von der Verwaltung bereits angedachte Konzeptvergabeverfahren fir eine
Vermarktung des Grundsticks bzw. der Gebdude. Das Konzeptvergabeverfahren ist ein
Instrument fir die Vermarktung von Grundsticken und unterliegt somit nicht dem
Vergaberecht. Es hat den Vorteil, den Zuschlag in erster Linie nach qualitativen
Gesichtspunkten zu vergeben.

Die Verwaltung folgt nach intensiver Prifung dem Prozessvorschlag von D & K drost consult,
der im Folgenden erlautert wird.

Der von D & K entwickelte Verfahrensvorschlag (siehe Anlage 2) sieht das
Bestgebotsverfahren vor, in dem in unterschiedlicher Gewichtung sowohl das Konzept als
auch der gebotene Preis in die Entscheidung einfliet. Das Verfahren gliedert sich in
verschiedene Schritte auf und verfolgt das Ziel, mdéglichst viele potenzielle Investoren
anzusprechen und gleichzeitig die héchstmogliche konzeptuelle wie bauliche Qualitat am
Standort zu erlangen.

Die Schritte sind wie folgt:

Interessenbekundung
Markterkundung und Sondierung
Ausschreibung
Konzeptverfahren Phase 1
Konkretisierungsphase
Konzeptverfahren Phase 2
Anhandgabe
Qualifizierungsverfahren
Vertragsabschluss

©o~NoOOkWN =

So erfolgt im Rahmen der Bekanntmachung zunachst eine Interessensbekundung, in der
Projektentwicklende und Investierende ein prinzipielles Interesse an der Entwicklung des
Standorts bekunden. Im nachsten Schritt werden mit den Interessierten Gesprache gefuhrt,
um so u. a. einen Einblick in die Zielsetzungen des Marktes und mogliche
Nutzungsszenarien zu erhalten. Nach der o6ffentlichen Ausschreibung reichen die
Interessierten verbindliche Erstgebote ein, in welchen einerseits die Leistungsfahigkeit
nachgewiesen und andererseits konkrete Angaben zum jeweiligen Nutzungskonzept sowie
der bendtigten BGF gemacht werden. In der Konkretisierungsphase finden
Sondierungsgesprache statt. In der Folge erhalten die Bieter und Bieterinnen
Uberarbeitungshinweise. AuRerdem kann hier der Grundstiickzuschnitt angepasst werden. In
der zweiten Phase des Konzeptvergabeverfahrens reichen die Bietenden ein inhaltliches
Detailkonzept inkl. stadtebaulichem Grobkonzept ein. Auf Basis dessen entscheidet ein
Gremium Uber den Zuschlag. Die danach folgende sogenannte Anhandgabephase
ermOglicht es dem bzw. der Investor/Investorin, bis zum finalen Abschluss eines Kauf- oder
Pachtvertrags bestimmte, von der Stadt gesetzte Voraussetzungen zu erfillen. Im
vorliegenden Prozessvorschlag gehért zu diesen Voraussetzungen die Umsetzung eines
hochbaulichen Realisierungswettbewerbs durch die Bietenden. Um sicherzustellen, dass
tatsachlich gebaut wird, kbnnte dazu auch die Einreichung eines entsprechenden Bauantrags
gehdren. Welche weiteren Bedingungen seitens der Stadt an den Abschluss eines Kauf-
oder Pachtvertrags geknipft werden, muss jedoch noch konkretisiert werden.

Das Vorgehen wurde mit den folgenden Annahmen entwickelt:
Das Verfahren verfolgt den Ansatz, in der ersten Phase (Interessensbekundung) mdglichst
vielen Investoren und Investorinnen die Chance zu eroffnen, sich in den Prozess

einzubringen. Dies ist einerseits in der aktuell grundsatzlich geringen Investitionsbereitschaft
begriindet. Gleichzeitig besteht fir dieses Grundstick eine Diskrepanz zwischen den
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Nutzungen, in die aktuell investiert wird (z. B. Service-Wohnen) und der Grundstlickseignung
bzw. Lage, die eher fir Nutzungen wie Biro, Verwaltung oder ein Arztehaus spricht. Bei einer
auf ein oder zwei Marktsegmente verengten Interessenbekundungsphase besteht die Gefahr,
dass das Verfahren ins Leere lauft.

Aus diesem Grund und aufgrund des hohen Zeitdrucks fiir eine Entwicklung wird in der von D
& K vorgeschlagenen  Prozessstruktur von einem  Ubergeordneten, dem
Konzeptvergabeverfahren vorgeschalteten stadtebaulichen Wettbewerb abgeraten. Bei
einem Wettbewerb misste die Nutzung vorgegeben werden. Insofern besteht auch hier die
Gefahr, dass sich flir das Wettbewerbsergebnis spater keine Investierenden finden.
Stattdessen schlagt D & K vor, mit der Abgabe eines Angebots auch einen stadtebaulichen
Entwurf fir das Areal einzufordern, welcher in die Bewertung des Gesamtkonzepts eingeht.
Dieses Vorgehen beschleunigt den Prozess und zeigt gegeniber den Interessierten die
Offenheit, eigene stadtebauliche Vorschlage einzubringen, welche den jeweilig projektierten
Nutzungen Rechnung tragen. Prinzipiell soll dem Konzeptvergabeverfahren jedoch das
Leitbild ,Fokus Grunraum® (siehe Anlage 6) zugrunde gelegt werden. Die stadtebauliche
Weiterentwicklung erfolgt allerdings erst im Verfahren unter Einbindung der Interessierten.

Auch die Grundsticksaufteilung wird somit in der Phase der Interessenbekundung zunachst
offengehalten. Das gesamte Grundstiick an nur einen Interessierten zu vergeben, hatte
verfahrenstechnisch Vorteile. Allerdings schlielt die GréRe des Grundstliicks ggf. einige
Nutzungen aus: So ist das Gesamtgrundstiick bspw. nach aktuellen Erkenntnissen fir ein
Hotel zu groB3; bei einer Aufteilung des Grundstucks in kleinere vermarktbare Einheiten ware
ein Hotel jedoch eine spannende Option. Die Unterbringung eines Hotels an diesem Standort
ist jedoch unter einen gesamtstadtischen Vorbehalt zu stellen, da auch Uberlegungen und
Interessen bestehen am Endhaltepunkt der S-Bahn (Bahnhof Bergisch Gladbach) ein Hotel
im mittleren Preissegment mit ca. 120 Betten zu errichten, um an der direkten zuklinftig
leistungsfahigen S-Bahnanbindung nach Koéln und insbesondere der dort weiter stark
expandierenden Koélner Messe vorteilhaft mit zu partizipieren. Darilber hinaus bestehen
Uberlegungen auch auf Zanders und ev. auf dem ISOTEC-Gelénde dort ein Hotel im
gleichen Preissegment und mit einer Kapazitat von ca. 80 bis 120 Betten zukiinftig zu
betreiben.

Dass ein (Teil-)Erhalt der Alten Stadthdauser weniger wirtschaftlich sein kénnte, zeichnet
sich ab. Die Wirtschaftlichkeit hangt letztlich vom Sanierungsaufwand ab, der auch mit der
jeweiligen Nachnutzung zusammenhangt. Die Ergebnisse der bisherigen Untersuchungen
legen einen Rickbau zwar nicht per se nahe, jedoch wird deutlich, dass ein Erhalt bzw.
Teilerhalt mit zum aktuellen Zeitpunkt schwieriger kalkulierbaren baulichen und finanziellen
Risiken verbunden ist. Fir die Stadt bedeutet ein Erhalt bzw. Teilerhalt auRerdem aller
Voraussicht nach ein aktives Engagement in der Projektentwicklung und Realisierung sowie
einen (Teil-)Verzicht auf einen Gewinn durch die Grundstlicksverauf3erung bzw. -verpachtung
(siehe Anlage 1, Kap. 3.4 und Anhang 4.2).

Dem steht die baukulturelle Bedeutung der Gebaudeteile entgegen. Die Stadt sollte ihrer
Vorbildfunktion im Umgang mit erhaltenswerter Bausubstanz gerecht werden. So beflirworten
z. B. die Mitglieder des Gestaltungsbeirates einen Bestandserhalt gegenliber einem Abriss.
Aus Sicht der Verwaltung bieten sich fur einen Erhalt aus baukultureller Sicht insbesondere
Bauteil 2 und 5 an — nicht zuletzt aufgrund des in Bauteil 2 befindlichen, denkmalgeschutzten
Wandgemaldes. Bei Rlckbau dieses Bauteils misste das Wanddenkmal entsprechend
gesichert und an einen anderen Ort verbracht werden.

In dieser Situation empfiehlt die Verwaltung, die Frage nach dem Erhalt im weiteren
Verfahren final zu beantworten. Bereits in der Interessensbekundungsphase erlangt die Stadt
Klarheit darlber, ob eine am (Teil-) Erhalt interessierte Bieterschaft Interesse an dem Projekt
bekundet.
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Wenn es am (Teil-) Erhalt interessierte Bieter oder Bieterinnen gibt, kann ihnen im weiteren
Verfahren z. B. durch eine hohere Bepunktung von Konzepten, die einen (Teil-) Erhalt
beinhalten, Rechnung getragen werden. Von einer Verpflichtung zum Erhalt wird abgeraten.

4: Niachste Schritte

Als nachstes muss zlgig ein auf Konzeptvergabeverfahren spezialisiertes Buro mit der
weiteren Ausarbeitung dieses hier umrissen Vorgehens beauftragt werden mit dem Ziel, in
2026 mit der Interessensbekundung in das Konzeptvergabeverfahren einzusteigen. Aufgabe
wird es sein, die einzelnen Verfahrensschritte zu prifen und zu konkretisieren, gemeinsam
mit der Verwaltung die Bewertungskriterien zu erarbeiten sowie das gesamte Verfahren
umzusetzen und kommunikativ zu begleiten.

Fir die Stadtkante bereitet die Verwaltung die Bewerbung fir die Aufnahme in das
Programm ,Bau.Land.Partner® vor. Das nachste Aufrufverfahren startet voraussichtlich im
Frihjahr 2026.

Auf Basis der Vorzugsvariante 2: ,Fokus Grunraum® sollten alsbald auch die Planungen flr
den Ausbau der Strunde auf dem Stadthaus-Grundstiick angegangen werden, damit diese —
wie von der Genehmigungsbehérde gewtiinscht — im Planfeststellungsverfahren fiir die
Strundeoffenlegung auf dem Zanders-Areal berlcksichtigt werden kdnnen. Hier missen
verwaltungsintern Zustandigkeiten sowie die Finanzierung geklart werden.

Die Politik wird weiterhin engmaschig in dem Prozess beteiligt und auch der Gestaltungs-
beirat soll in der Vorbereitung und Umsetzung des Konzeptvergabeverfahrens sowie des

angedachten Wettbewerbs weiter involviert werden. Ebenso wird die Offentlichkeit in das
Verfahren mit eingebunden.

Anlagen

Anlage 1: Prozessbericht
Anlage 2: Schema Konzeptvergabeverfahren
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Anlage 3: Ubersicht Gebaudeteile (Bestand)

Anlage 4: Kurzstudie Stadtebau

Anlage 5: Kurzstudie Stadtebau - Vorzugsvariante 1 (Klare Kante)
Anlage 6: Kurzstudie Stadtebau - Vorzugsvariante 2 (Fokus Griinraum)
Anlage 7: Vergleich Rahmenbedingungen Projektbausteine

Anlage 8: Zeitplan mit Abhangigkeiten
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Hinweis: Auszug aus dem Prozessbericht von D & K drost consult (Anlage 1 zu dieser Vorlage)

Baustein A1: Konzeptvergabeverfahren

Baustein A2:
Qualifizierungsverfah

|
|
|
| |
| Qualifizierungsver- I
Bestgebotsverfahren
Verfahrenstyp | (Gewichtung z. B. 70 % Konzept und 30 % Preis) fahren (z. B. Wett- . I
| bewerb) @ I
[}
2
| |
Auslober*in | Stadt Bergisch Gladbach Investor*in (Hochbau) % |
Stadt (Freiraum) o
I S
I 2 I
| * I
[7)]
| |
Stufe | Interessenbekundung Markterkundung o)) Konzeptverfahren Konkretisierungs- Konzeptverfahren Qualifizierung g |
| und Sondierung g Phase 1 phase Phase 2 g Hochbau und Freiraum E |
Inhalt] [~ . - 2 . . — s . - o |
| Veroffentlichung eines Sondierungsgespra- [} Praqualifizierung der Weitere Sondierungs- Qualifizierung der S Erarbeitung von Entwiirfen o |
| Teasers und informel- che und Auswertung E Bieter*innen gesprache Bieter*innen c zu Hochbau (z. B. Realisie- © |
le Kontaktaufnahme dieser . rungsteil) und Freiraum (z. B. [72]
| mit potenziellen Lu), ggf. Rgduktion des Uberarbeitung der Vertragsverhand- g Idegnteilg auf Basis des (st'édte- o |
| Interessent*innen 7. E_>_|eter innenkreises Erstangebote aus lungen [ baulichen Konzepts aus E |
| 2 fir Phase 2 Phase 1 < Phase 2 durch geladene Biiros £
(<))
| > |
| |
Erkenntnisgewinn | ) Wie viele und welche P Einblick in die ) Nachweis der Leis- ) Konkretisierung ) Detailkonzept (rdum- ) Entscheidung eines quali- I
| Entwickler*innen Zielsetzungen der tungsfahigkeit und Bo- des Grundstticks- lich, nutzungsstruktu- fizierten Gremiums Uber die 1
I / Investor*innen Interessierten nitat der Bieter*innen zuschnittes und einer rell und wirtschaftlich), zukiinftige Architektur und |
haben Interesse an moglichen Aufteilun inkl. Angaben zu Freiraumgestaltun
I der Entwicklung des 4 Einschatzung der P Angaben zum beab- beigmehreren Inves,-g mz-Preigen, Finan- o o !
I Grundsticks Marktfahigkeit sichtigten Nutzungs- tor*innen zierungsbestatigung I
I potenzieller Vorgaben konzept, bendtigter und stadtebaulichem I
| durch die Stadt BGF sowie Stadtebau Grobkonzept, ggf. I
| Wettbewerbsstruktur I
| |
Ergebnisse | ) Liste mit Kontakten } Auswertung der Son- ) verbindliche Erstange- P Uberarbeitungshinwei- ) Finale Angebote inkl. } Hochbaulich-freiraumplaneri- I
| von Interessierten dierungsgesprache bote inkl. des Nach- se fir die Bieter*innen stadtebaulichem sches Konzept (M 1:200) als |
S b ) weises flr Leistungs- > - Grobkonzept (M 1: Basis fiir den Vorentwurf fiir |
ggf. erste In- Uberarbeitete Be- fahigkeit und Bonitat, P 991 mdgliche Grund- 500) und Abschluss den B-Plan und als Grund- :
I formationen zu wertungsmatrix erster stadtebaul. stiickszuschnitte bei Anhandgabevertrag lage der weiteren LPH
| Grobkonzepten von Skizze inkl. Angaben Grundstiicksteilung |
I Interessierten (mog- zum beabsichtigten ) I
: |.I.Che Nut;u_ngen, Nutzungskonzept und > Plangngsteam aus Archi- ) |
Uberschlagige BGF, bendtigter BGF tekt*innen, Landschaftsarchi-
| etc.) tekt*innen und Gewasserex- I
| pert*innen |
| |
| |
| |
h e o o o mm e e e e e e e e e e e e o e e e e e e e e e e e e S G e G G G S e S G G e S G e e e e G e G e e e e e e e e e e e e - 4
% Hinweis: Die schematische Darstelllung zeigt lediglich das empfohlene Vergabeverfahren (Konzeptverfahren) fiir die Alten Stadthauser sowie das Grafik: D&K drost consult GmbH
Qualifizierungsverfahren fiir Architektur und Freiraum. Fir den Vertragsabschluss kann der Abschluss weiterer Verfahrensschritte (wie z. B. das
B-Plan-Verfahren) Voraussetzung sein.
Abb. 13 Schematische Darstellung des Konzeptverfahrens fiir die Stadtkante "An der Gohrsmiihle" und des Qualifizierungsverfahrens
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Anlage 3

O 9

Ubersicht iber die Gebaudeteile der Alten Stadthauser

Konrad-Adenauer-Plaz

Villa Zanders

Ge-
baudeteil 3

Gebaudeteil 2

Gebaudeteil 1

A

An der Gohrsmiihe

—_—

Quelle: Stadt Bergisch Gladbach
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Studie Alte Stadthauser, Bergisch Gladbach

Anlass und Ziel




Alte Stadthduser Bergisch Gladbach
Anl| d Ziel

Zwischen der Innenstadt Bergisch-Gladbachs und dem sich in der
Entwicklung befindenden Zanders-Areal gelegen, kommt dem
Grundstuck der sogenannten Alten Stadthauser kUnftig eine wichtige
Scharnierfunktion zu. Aufgrund des anstehenden Auszugs der
Stadtverwaltung aus den Alten Stadthdausern und der damit
verbundenen Frage nach einer Nachnutzung von Grundstuck und
Gebdude untersucht die Stadtverwaltung der Stadt Bergisch Gladbach
derzeit das Areal im Hinblick auf seine stadtebaulichen und
freiraumplanerischen Potenziale.

Daflr wurde das Buro AS+P mit der Erarbeitung einer Kurzstudie am
Standort der Alten Stadthdauser beauftragt, in deren Rahmen zwei
stadtebauliche Skizzen als Vorzugsvarianten vertieft und durch
freiraumplanerische Skizzen erganzt werden sollten.

Fur folgende Optionen sollten dabei zunachst jeweils drei Varianten
entwickelt werden:

— Teilerhalt und ggf. Ergdnzungsneubau der Bestandsbauten

— RUckbau und Neubau

Aus diesen insgesamt sechs Varianten sollten zwei Vorzugsvarianten in
Abstimmung mit Vertreter*innen der Stadt Bergisch Gladbach festgelegt
werden.

Untersucht werden sollten dabei sinnvolle stadtebauliche Setzungen,
mogliche Kubaturen und Hohenstaffelungen sowie eine optionale
Teilung des Grundstlckes.

Oktober 2025

Aber auch die Umweltbedingungen vor Ort sollten berutcksichtigt
werden: So z. B. das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet mit den
Themen Hochwasser und Starkregen, das Thema Larm sowie der
Themenkomplex Klima und Lufthygiene. Andererseits sollten auch die
raumlichen Strukturen und die Bezuige zur Umgebung in der
Variantenentwicklung besonders berucksichtigt werden. Dazu gehdren
die Innenstadt, aber auch die direkte raumliche Umgebung mit dem
,Strundegrinzug®, der Villa Zanders, dem Zanders-Areal mit dem
Exzellenz-Baustein, den Stadtkanten, der StraBe ,,An der Gohrsmuhle*
und dem Kreisel Schnabelsmuhle.

Zentrale Fragen sind die Ausdehnung, die Strukturierung und die
Gestaltung des (Frei-)Raums, der in 6ffentlicher Hand bleiben sollte.
Besonders zu berucksichtigen sind dabei die FUhrung der Strunde Uber
das Gelande, der Umgang mit der Villa Zanders und dem Raum zwischen
der Villa und dem Stadthausgrundstlck sowie die Ausgestaltung des
Ubergangs zum neu entstehenden Zanders-Areal bzw. die Verknipfung
des Areals mit der Innenstadt.

Um die prinzipielle Machbarkeit zu gewahrleisten, wurde erganzend zu
den freiraumplanerischen Uberlegungen eine gewéssertechnische
Machbarkeitsstudie fur die Strundeverlaufe in den jeweiligen
Vorzugsvarianten der stadtebaulichen Skizzen erarbeitet. Fur diese
wurde das Bluro Bjornsen Beratende Ingenieure (BCE) beauftragt, das fur
die Planung der Strunde-Offenlegung auf dem Zanders-Areal zustandig
ist.
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Vorgehensweise

Die inhaltliche Bearbeitung der Studie erfolgte in einem konzentrierten,
etwa zweimonatigen Bearbeitungszeitraum mit drei Phasen.

2025

Juli August September Oktober

* Auftragsvergabe

Grundlagen und
wesentliche
Planungsparameter

Variantenentwicklung in

> *

Skizzenform
Projekt-
. . bschl
Ausarbeitung der Varianten poschiss
und Beschreibung
L —Q @ : L
Auftakttermin Austausch mit Werkstatttermin Austausch zur
BCE zu den Skizzen Finalisierung der
(20. oder 21.08.) Varianten

(11.09.)

In der ersten Phase wurden die Grundlagen analysiert und wesentliche
Planungsparameter identifiziert. In der zweiten Phase wurden Varianten
zum Teilerhalt und Neubau in Skizzenform erarbeitet und vergleichend
betrachtet. In einem gemeinsamen Workshop mit der Auftraggeberin
wurden jeweils eine Vorzugsvariante zum Teilerhalt und Neubau
ausgewahlt. Diese wurden in Phase 3 vertiefend ausgearbeitet.
Erganzend wurde eine atmospharische FuBgangerperspektive
angefertigt, welche die mégliche neue Raumwirkung einer der beiden
Vorzugsvarianten visualisiert.
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Die Erarbeitung der stadtebaulichen Varianten und die Vertiefung der
Vorzugsvarianten erfolgte in Bezug auf die Gestaltung der Strunde
auftragsgeman in enger Abstimmung mit dem Buro BCE.
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Studie Alte Stadthauser, Bergisch Gladbach

Erkundung

der stadtebaulichen Ausgangslage




Alte Stadthduser Bergisch Gladbach

Stadtebaulicher Kontext

Das Areal der Alten Stadthauser befindet sich in der
Innenstadt von Bergisch Gladbach sudlich des Marktplatzes
,Konrad-Adenauer-Platz“. Mit der prominenten Lage am
Kreisel Schnabelsmuhle markieren die Stadthauser den
sudlichen Eingang zur Innenstadt Uber die vielbefahrene
StraBe ,,An der Gohrsmuhle* (L288).

Das Umfeld ist von den heterogenen Nutzungen der
Innenstadt ebenso gepragt wie von Grinrdumen - etwa dem
Quirlsberg oder dem Park der Villa Zanders. Kunftig wird die
VerknUpfung mit dem Zanders Areal, welches stadtebaulich
neu entwickelt wird, von groBer Bedeutung.

Ebenso ist die Vernetzung und Weiterentwicklung
Ubergeordneter Grinverbindungen von Bedeutung. Dies
insbesondere auch, da durch die Versiegelungen der
Umgebung mit erhéhten Temperaturen im Sommer zu
rechnen ist. Weitere Umweltbedingungen, die bei einer
Entwicklung des Grundstucks zu berlcksichtigen sind, ist das
erhdhte Risiko fiir Hochwasserereignisse und Uberflutungen
durch die Nahe zur Strunde und aus Starkregenereignissen
resultierend. Im ruckwartigen Bereich des Grundstucks, in
Richtung der sogenannten Stadtkante ,,An der Gohrsmuhle*,
ist ein Uberschwemmungsgebiet festgesetzt. Auch L&rm und
Lufthygiene sind zu beachtende Umweltbedingungen durch
die Lage an der vielbefahrenen StraBe.

Oktober 2025

54

AS+P



Die Stadthauser heu;

Aktuell werden die Stadthduser durch die Verwaltung der
Stadt Bergisch Gladbach genutzt. In absehbarer Zeit ist ein
Auszug der Verwaltung in andere Raumlichkeiten geplant.

Die 5- bis 6-geschossigen Stadthduser stehen nicht unter
Denkmalschutz, sind aber architektonische Zeugen der 1950er-
Jahre. In den 1980er Jahre wurden die ehemals freistehenden
Gebaude Uber ein Treppenhaus zu einem gemeinsamen
Komplex verbunden. Die Gebaudesubstanz wird parallel zu der
vorliegenden Studie untersucht. Die Ergebnisse liegen noch
nicht vor.

Vor dem Gebaudekomplex befindet sich ein den Stadthausern
zugeordneter und von der Stadt bewirtschafteter Parkplatz
sowie ein Stuck offengelegter Strunde in einem Trogprofil.
Auch im ruckwartigen Bereich der Stadthauser befinden sich
Parkplatze (u. a. fur Ordnungsamt und Polizei). Hier verlauft
entlang der stadtischen Grundsticksgrenzen eine
Wegeverbindung zwischen Konrad-Adenauer-Platz und der
StraBe An der Gohrsmuhle.

Zwischen dem Stadthaus-Komplex und der Villa Zanders
verlauft eine vom MIV befreite StraBe, die den Konrad-
Adenauer-Platz mit dem Kreisverkehr Schnabelsmuhle
verbindet. Zwischen der Villa und dem Gebdude entsteht eine
Engstelle, die v. a. aufgrund des hohen Busverkehrs an der
Stelle fur FuBganger*innen unangenehme Situationen
entstehen lassen.
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Alte Stadthduser Bergisch Gladbach

Die Stadthauser heute

Auch der Ubergang vom Kreisverkehr in die Innenstadt bedarf
einer Optimierung fur den Rad- und FuBverkehr.

Als Nachnutzungen der Stadthdauser beziehungsweise des
Standortes wurden im Kontext einer Markt- und
Standortanalyse Wohnnutzungen und/oder die Ansiedlung
eines Hotels vorgeschlagen. Insbesondere kleinere bezahlbare
Appartementwohnungen kénnten demzufolge den
Wohnungsmarkt in Bergisch Gladbach positiv erganzen. Mit
dem geplanten Bildungsquartier auf dem Zanders Areal vis-a-
vis kdnnten diese Nutzungen einen wichtigen Trittstein in
Richtung Innenstadt bilden. Der heutige Parkplatz vor dem
Stadthaus-Komplex wurde in die Uberlegungen einer
Uberplanung miteinbezogen. Der Umgang mit vorhandenen
Stellplatzbedarfen und die Untersuchung von méglichen
Ersatzstandorten obliegen der Stadt und sind nicht Teil dieser
Untersuchung.

Im Folgenden sind die wesentlichen Analysethemen dargestellt
und Starken sowie Schwachen identifiziert.
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Alte Stadthduser Bergisch Gladbach

Lage im naheren Umfeld
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Alte Stadthiduser Bergisch Gladbach

Mobilitat
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Alte Stadthduser Bergisch Gladbach

Starken /Sch

OPNV-Anbindung [\% A A8 N &) PR 3
: : k b - OPNV-A b|ndung : : HauptstraBe

I_Elinkaufs—'
| maoglichkeiten

AN 81 Hitzeentwicklung

K ) 3 i "
) = 3
4 i 7 v e
- . A %
A b S 1) ! ‘
o & < '
i, i ) A ' .
e - - y B g R £
{ B sl e SR RS v
. o g S 4
- . { fe st i P!
1 = =\

Kaltluftabfluss

Lérmbelastung + Knotenpunkt
Luftschadstoffe . | Innenstadt -
(insbes. am Tunnel) | %W | SR ZanderssAreal

S Schwachen P AR v N T e & /95| Naherholungsflache
arke .. . ' O 5

Oktober 2025




Alte Stadthduser Bergisch Gladbach
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Studie Alte Stadthauser, Bergisch Gladbach

Planungspramissen und Leitlinien

als wesentliche Erkenntnisse aus der Analyse




Alte Stadthduser Bergisch Gladbach

Allgemeine Planungsprinzipien

Zudem sind den Varianten unterschiedliche Lesarten der raumlichen
Zusammenhdnge vom Marktplatz Uber die Villa Zanders bis hin zum

Zanders Areal zugrunde gelegt.

Die Analyse hat ergeben, dass fur die stadtebauliche Neugestaltung des
Grundstlcks der Alten Stadthauser drei Planungsprinzipien wesentlich
erscheinen. Sie liegen allen untersuchten Varianten zugrunde:

2. Verbindungen schaffen und 3. Raumkanten definieren und

1. Der Strunde Raum geben
aufwerten Blickbeziehungen starken

Villa
Zanders

.....

= | Bildungsquartierin Planung

Oktober 2025 19
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Alte Stadthduser Bergisch Gladbach
Allgemeine Planu
-- o a3 - . I S B S

ngsprinzipien e

S

L

~ 5

34 ‘m y A it
Reduzierung der
Platzflache

el

Starkung der
Verbindung
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Studie Alte Stadthauser, Bergisch Gladbach

Sechs Testentwurfe

Drei Varianten mit Teilerhalt, drei mit Neubau

- Leitidee pro Entwurf




Alte Stadthduser Bergisch Gladbach

Sechs stadtebauliche
Testentwurfe

Die Testentwdlrfe zeigen unterschiedliche stadtebauliche
Konfigurationen als schematische Skizzen mit und ohne
Bestandserhalt auf. Neben einer méglichen Integration von
Bestandselementen geht es dabei vor allem um die Prifung
folgender Fragestellungen:

- Welche Raumkante wird zum Kreisel Schnabelsmuhle / der
StraBe an der Gohrsmuhle hin ausgebildet?

- Wie wird mit der beengten Situation Richtung Konrad-
Adenauer-Platz umgegangen?

- Wie wird eine offengelegte Strunde in den Entwurf integriert?

- Wie ist das Verhaltnis von Gebaude zu Freiraum?

- Wie wird der Ubergang zur Villa Zanders gestaltet? Welche
Hoéhen sind vorstellbar?

- Ist das Areal moglicherweise in mehrere Grundstlicke
unterteilbar?

- Wie kann bestmoglich auf die Herausforderungen am
Standort (Larm, Hitze, Starkregen) reagiert werden?

Oktober 2025

B Neubau
- Bestand




Alte Stadthiduser Bergisch Gladbach

1 Konzeptidee: Trittsteine

Oktober 2025

o Ky

Komplettierung
des Blocks e

Pendant zur
Villa Zanders

Lesart eines gréBeren
Zusammenhangs, Starkung 2

der Verbindung, Reduzierung |

der Platzflache als Trittstein

gg AS+P



Alte Stadthduser Bergisch Gladbach

1 Skizze: Trittsteine

- Reduzierung der
Platzflache als Trittstein
zwischen Konrad-
Adenauer-Platz und dem
geplanten Bildungsquartier

- Bestandserhalt aller
Gebaudeteile

- Pendant zur Villa Zanders
- urbane Strunde

- weitere mogliche
stadtebauliche Erganzung
des Blocks entlang der
StraBe An der Gohrsmuhle

BGF: ca. 11.400 m?

[ ] Neubau
- Bestand
Oktober 2025 24 AS+P



Alte Stadthduser Bergisch Gladbach

1.1 Skizze:; Tritts_teine

- Bestandserhalt zweier
Gebaudeteile

BGF: ca. 12.200 m?

[ ] Neubau
[] Bestand N _
AS+P

Oktober 2025 25
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Alte Stadthduser Bergisch Gladbach

1 Volumen: Trittsteine

Oktober 2025 26 AS+P



Alte Stadthduser Bergisch Gladbach

1.1 Volumen: Trittsteine

Oktober 2025 27 AS+P



Alte Stadthduser Bergisch Gladbach

2 Konzeptidee: KLARE KANTE

Lesart als Block '

geschlossene
Raumkante entlang der
StraBe

Abschirmung von Larm
und Luftschadstoffen

Lesart eines gréBeren

Zusammenhangs, Starkung
der Verbindung, Reduzierung A
der Platzflache

langfristig: Entwicklung
der Raumkante

Oktober 2025 28 AS+P



Alte Stadthduser Bergisch Gladbach

2 Skizze: KLARE KANTE

- Schaffung einer klaren
baulichen Kante zur
StraBe

- Entstehung eines
Innenhofs mit
Aufenthaltsqualitat

- Bestandserhalt eines
Gebaudeteils

- urbane Strunde

BGF: ca. 12.900 m?2

[ ] Neubau
- Bestand
Oktober 2025 29 AS+P



Alte Stadthduser Bergisch Gladbach

2.1 Skizze: KLARE KANT

- Hohenspiel der vertikalen
Gebaude betont die
Rhythmik entlang des
StraBenraums

- Entstehung von kleineren
introvertierten
Innenhoéfen

- mogliche Fortsetzung der
stadtebaulichen Figur im
Block entlang der StraBRe
An der Gohrsmuhle

BGF: ca. 13.900 m?2

[ ] Neubau
- Bestand

Oktober 2025 30

AS+P



Alte Stadthduser Bergisch Gladbach

2 Volumen: KLARE KANTE

Oktober 2025 31 AS+P



Alte Stadthduser Bergisch Gladbach

2.1 Volumen: KLARE KANT

Oktober 2025 32 AS+P



Alte Stadthduser Bergisch Gladbach

3 Konzeptidee: FOKUS GRUNRAUM
)

\

Lesart als ein
Block

» Y

) zuruckgesetzte
Abschirmung von L&rm Raumkzantde aus Villa
und Luftschadstoffen andaers

-

Grunraum flieBt auf das
Grundstuck der
ehemaligen Stadthauser

)

langfristig: Entwicklung
der Raumkante

Oktober 2025 733 AS+P



Alte Stadthduser Bergisch Gladbach

3 Skizze: FOKUS GRUNRAUM

- Schaffung einer
zuruckgesetzten
baulichen Kante, die den
Grunraum einflieBen lasst
und die Villa Zanders
inszeniert

- Entstehung eines
Innenhofs mit
Aufenthaltsqualitat

- Erhalt eines bestehenden
Gebdaudeteils mdglich

- naturnahe Strunde

BGF: ca. 10.600 m?

[ ] Neubau
- Bestand

Oktober 2025
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3.1 Skizze: FOKUS GRUNRAUM

- Hochpunkt in der
Blickachse des
Bildungsquartiers

BGF: 13.800 m?

[ ] Neubau
- Bestand

Oktober 2025
81

AS+P



Alte Stadthduser Bergisch Gladbach

3 Volumen: FOKUS GRUNRAUM

Oktober 2025 36 AS+P



Alte Stadthduser Bergisch Gladbach

3.1 Volumen: FOKUS GRUNRAUM

Oktober 2025 37 AS+P



Alte Stadthduser Bergisch Gladbach

4 Konzeptldee ZANDERS PUNKTE

gruner Berelch

vv - . Durch|ass|gke|t x‘
° 0 R ermoglicht X

' Kaltluftstrome

Lesart des neuen
Stadtbausteins:
urbaner Bereich

aufgelockerte
Raumkante

Oktober 2025 gg AS+P



Alte Stadthduser Bergisch Gladbach

4 Skizze: ZANDERS PUNKTE

- Das Motiv der Villa
Zanders wird
weiterentwickelt und es
entstehen neue
Stadtraumtypen

- Hochpunkt in der
Sichtachse des Zanders-
Areals

- Ruckbau der
Bestandsgebdaude

- urbane Strunde

BGF: ca. 15.500 m?

[ ] Neubau
- Bestand
Oktober 2025 39 AS+P



Alte Stadthduser Bergisch Gladbach

4 Volumen: ZANDERS PUNKTE

Oktober 2025 40 AS+P



Alte Stadthduser Bergisch Gladbach

5 Konzeptidee: STARKER RUCKEN

Oktober 2025

Komplettierung
des Blocks

Ausbildung eines
Ruckens als Gegenuber
zu den Riuckseiten

Hochpunkt

r
Lesart eines groBeren
Zusammenhangs, Starkung
der Verbindung, Reduzierung

deJ'PIatszéche

N

571 AS+P

geschlossene
Raumkante




Alte Stadthduser Bergisch Gladbach

5 Skizze: STARK

- Bildung eines starken
RUckens gegenuber
dem stadtebaulich
undefinierten Bereich

=R RUCKEN

- Punktgebaude als
Pendant zu Villa
Zanders

- Rluckbau der
Bestandsgebdaude

- urbane Strunde

BGF: ca. 12.200 m?

[ ] Neubau

- Bestand
Oktober 2025 42 AS+P



Alte Stadthduser Bergisch Gladbach

5 Volumen: STARKER RUCKEN

Oktober 2025 43 AS+P



Alte Stadthduser Bergisch Gladbach

6 Konzeptidee: SOLITAR

)
Solitarbaustein als \
Gegenuber zum |
Perspektivisch: Umgang mit Bildungsquartier | N
Ruckseiten \ / N X
) é "

»
Lesart eines groBeren
Zusammenhangs, Starkung
der Verbindung A

¥

langfristig: Entwicklung
der Raumkante

)

Blickbeziehung

A\
Y il
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Alte Stadthduser Bergisch Gladbach

6 Skizze: SOLITAR

- Bildung eines Gegenubers P>
zum Exzellenzbaustein

- Offentlicher Raum umflieBt
den Solitar und schafft
Verknupfungen zwischen ' )
Marktplatz und )
Bildungsquartier ‘ ®

- RUckbau der
Bestandsgebdaude

- urbane Strunde

BGF: ca. 14.300 m?2

[ ] Neubau
- Bestand

Oktober 2025 s;f AS+P



Alte Stadthduser Bergisch Gladbach

6 Volumen: SOLITAR

Oktober 2025 46 AS+P



Alte Stadthduser Bergisch Gladbach

Ubersicht Varianten

1 Trittsteine

BGF: ca. 11.400 m?

2 Klare Kante
BGF: ca. 12.900 m?2
B Neubau

- Bestand

Oktober 2025

BGF: ca. 15.500 m?

5 Starker Rucken

BGF: ca. 12.200 m?
47
93

6 Solitar

BGF: ca. 14.300 m?



Alte Stadthduser Bergisch Gladbach

Neben der Option, den Bestand mdglichst vollstandig oder in
wesentlichen Teilen zu sanieren und umzunutzen, wurden zwei
stadtebauliche Varianten fur die Vertiefung ausgewahlt.

Die Auswahl der Vorzugsvarianten erfolgte unter stadtebaulichen
Gesichtspunkten, insbesondere die Nutzbarkeit, die stadtebauliche
Figur, die Freiraumqualitat und die Reaktion auf die Besonderheit
und Herausforderung des Standortes betreffend.

Die ausgewahlten Varianten zeigen die Bandbreite der
stadtebaulich-freiraumplanerischen Gestaltungsspielraume am
besten auf.

Sie eignen sich fur eine mdgliche Wohnnutzung (Appartements und
/ oder Hotel) und erlauben eine Teilung des Grundstucks fur b
mehrere Investor*innen im Sinne einer verbesserten Umsetzbarkeit. by

Zu dem berucksichtigen beide Vorzugsvarianten die besonderen
Rahmenbedingungen des Standortes, indem beispielsweise fox

geschlossene Raumkanten den Larm abschirmen und im ‘

rackwertigen Bereich Freirdume mit Aufenthaltsqualitat entstehen b

kdnnen. Mit der stadtebaulichen Entwicklung des Areals kann auch Sy

eine Entsiegelung der Flache gelingen, die sich positiv auf das i ; /
Mikroklima auswirkt. Der Umgang mit Starkregen und dem ¢ ‘
Uberschwemmungsgebiet sind im Zusammenwirken mit der Offnung Ce
der Strunde neu zu bewerten. ~eo

Oktober 2025 & M
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Alte Stadthduser Bergisch Gladbach

Auswahl der Vorzugsvarianten

Neben der Basisvariante mit Bestandsoptimierung und der Option einer Die beiden Vorzugsvarianten mit der stadtebaulichen Neustrukturierung
Erganzung, weist die Vorzugsvariante 1 - , Klare Kante“ eine wurden nach den skizzenhaften Voruntersuchungen in weiteren
stadtebaulich urbane und klare Kante zur StraBe An der Gohrsmuhle auf. Planungsschritten vertieft und optimiert.

Die Vorzugsvariante 2 - ,,Fokus Grinraum*“ zeigt im Gegensatz dazu

eine groBzlgige Grunflache vor den zurlckspringenden Gebduden auf.

Bestandsoptimierung Modifiziert: Klare Kante Modifiziert: Fokus Griinraum

Basisvariante Variante mit Bestandserhalt Variante Neubau

49 AS+P

Oktober 2025
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Studie Alte Stadthauser, Bergisch Gladbach

Vorzugsvarianten als Empfehlung

Bestandsoptimierung + eine Vorzugsvariante mit Teilerhalt, eine Vorzugsvariante mit Neubau




Alte Stadthduser Bergisch Gladbach

Vorzugsvariante O — Bestandsoptimierung

Bestandserhalt und Neunutzung

Die Basisvariante sieht in erster Linie den Erhalt und die Sanierung der
wesentlichen Gebaudeteile der Stadthduser vor. Dabei erscheinen die
Nord-Sud-orientierten Gebaudeteile aufgrund ihrer Substanz und
architektonischen Qualitat — vorbehaltlich weiterer Untersuchungen -
besonders erhaltenswert. Die stadtebaulichen Raumkanten und

Gebaudehdhen bleiben erhalten.

Als Variante ist der Ersatz der Ost-West-orientierten Gebaudeteile

durch Neubauten denkbar.

Oktober 2025

Trittstein statt Parkplatz

Zur Aufwertung der Bestandssituation
am Stadteingang ist die Erganzung
eines neuen Gebaudes als ,, Trittstein“
zwischen Konrad-Adenauer-Platz und
dem geplanten Bildungsquartier
denkbar. Als Pendant zur Villa
Zanders kann eine gefasste
Raumkante und Belebung
ermoglichen. Die Strunde ist urban in
den Vorplatz des Trittsteins integriert.

51
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Alte Stadthduser Bergisch Gladbach

Vorzugsvariante O — Bestandsoptimierung

Bestandserhalt + Erganzung

BGF Bestand
BGF Neubau

B Neubau
- Bestand

Oktober 2025

ca. 7.900 m?

(exkl. Kellergeschoss)

ca. 3.500 m?

52
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Vorzugsvariante 1 — Klare Kante

Klare Kante und Durchlassigkeit

Mit der Uberbauung der heutigen Parkplatzflache wird eine wahrnehmbare
Raumkante entlang der GohrsmuUhle gebildet. Das E-formige Gebaude ist
entlang des Stadteingangs mit einer Akzentuierung der vertikalen
Gebaudeteile rhythmisiert. Durch die geschlossene Raumkante wird auf die
Larmbelastung am Standort reagiert. Nach innen entstehen kleine geschutzte
Freibereiche zu einer auf die Villa Zanders ausgerichteten Wegeverbindung.

Der entlang des Konrad-Adenauer-Platzes stehende Gebdudeteil bleibt
erhalten und wird zu einem eigenstandigen Stadtbaustein erganzt.

GroBziigige Griinflache mit urbaner Kante

Die Offenlegung der Strunde und der Wedgfall der Parkplatzflache
ermoéglichen einen Grunkorridor als Fortsetzung des Strundebetts im Park der
Villa Zanders. Anders als der historische Park wird das neue Grunband nach
Norden hin von einer geradlinig verlaufende Belagsflache gefasst. Dieser
Bereich ist gleichermaBen ErschlieBung der neuen Gebaude und urbaner
Aufenthaltsbereich, der ausreichend Platz fur Sitzmoblierung wie auch
AuBengastronomie bietet.

Die nun durch ihre neue Sichtbarkeit in die Wahrnehmung geruckte Strunde
wird in ihrem Grilnbett von kleinen bis mittelgroBen Gehdlzen flankiert. Der
Grunzug mit seiner urbanen Fassung vermittelt zwischen der neuen
Raumkante der Gebaude, dem StraBenraum und dem Park der Villa Zanders.

Oktober 2025 & AS+P



Alte Stadthduser Bergisch Gladbach

Vorzugsvariante 1 — Klare Kante

-1
______
Y

mit Bestandserhalt

BGF Bestand
BGF Neubau

B Neubau
- Bestand

Oktober 2025

ca. 2.200 m?
ca. 10.100 m?

Unterteilung
\ Grundstick

54
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Alte Stadthduser Bergisch Gladbach

- Vorzugsvariante 1
Klare Kante

//\

Bildungsquartier Zanders
(in Planung)



1
Alte Stadthiuser Bergiscﬁ Gladbalch

Klare Ka

Grundriss \
erhaltener Bestand
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Alte Stadthduser Bergisch Gladbach
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Vorzugsvariante 1 — Klare Kante



Vorzugsvariante 2 — Fokus Grunraum

Riickspringende Kubatur mit Akzent

Die Gebaudekante des neuen Stadtbausteins nimmt Bezug auf die stadtebauliche
Kante der Villa Zanders. Durch die geschlossene, zuruickversetzte Raumkante wird
auf die Larmbelastung am Standort reagiert. Nach innen entsteht ein geschutzter
Freibereich mit Aufenthaltsqualitat. Ein Hochpunkt konnte den aufgeweiteten Raum
am Stadteingang akzentuieren und in Richtung Innenstadt leiten. Der parallel zum
Konrad-Adenauer-Platz stehende Neubau ist gegentber dem Bestand leicht o
zurluckversetzt und erméglicht eine hdhere Qualitat fur FuBganger. v

Erweiterung des Parks der Villa Zanders

Durch das Aufnehmen der Gebaudeflucht der Villa Zanders fur die neu geplanten
Baukorper entsteht die Méglichkeit einer starken Verbindung der neuen Grunflache
zum Park der Villa Zanders. Im Entwurf wird der historische Park somit erweitert
und erhalt einen Teil seiner ursprunglichen Flache zurlck. Gleichzeitig verknUpft die
Planung die Wegeverbindung Uber den Exzellenzbaustein in das Zanders Areal mit
den neuen Uber eine groBzugige Vorzone erschlossenen Stadthdusern, der Villa
Zanders und dem nérdlich gelegenen Konrad-Adenauer-Platz.

Die offengelegte Strunde wird in einem freien Verlauf durch die Grunflache gefuhrt,
das neue Wegenetz orientiert sich bezuglich seiner Gestaltung und Materialitat am
historischen Park. Die parallel zur GohrsmuUhle stehenden BlUtenbaume kénnen
weitgehend erhalten bleiben und werden durch Laubgehdlze in ahnlicher Art und
Verteilung wie im Villa Zanders Park erganzt. Durch den neuen Parkbereich wird die
Grunvernetzung vom Quirlsberg, Zanders Areal und Park der Villa Zanders als
starkes Ensemble zusammengefluhrt.

Oktober 2025
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Alte Stadthduser Bergisch Gladbach

Vorzugsvariante 2 — Fokus Grunraum

-1
-

\  Unterteilung
\ Grundstick
\ moglich

-------

BGF Neubau ca. 12.800 m?

B Neubau
- Bestand

Oktober 2025
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Alte Stadthduser Bergisch Gladbach

Vorzugsvarlante 2

Bildung'squartier Zanders
(in Planung)



Alte Stadthduser Bergisch Gladbach

Gegenuberstellung der Vorzugsvarianten

Bestandsoptimierung Klare Kante Fokus Griilnraum

Variante Neubau

Basisvariante Variante mit Bestandserhalt

BGF Bestand ca. 7.900 m? BGF Bestand ca. 2.200 m?2 BGF Neubau ca. 12.800 m?
(exkl. Kellergeschoss)

BGF Neubau ca. 3.500 m? BGF Neubau ca.10.100 m?

BGF gesamt ca. 11.140 m? BGF gesamt ca. 12.300 m? BGF gesamt ca. 12.800 m?

Unterteilung Grundstick moglich Unterteilung Grundstick moglich Unterteilung Grundstick moglich

AS+P

Oktober 2025 61
107



Alte Stadthduser Bergisch Gladbach

Gegenuberstellung der Vorzugsvarianten

Bestandsoptimierung Klare Kante Fokus Griilnraum

Basisvariante Variante mit Bestandserhalt Variante Neubau

offentlicher Freiraum

privater Freiraum

AS+P
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Alte Stadthduser Bergisch Gladbach
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Alte Stadthduser Bergisch Gladbach

Uberlagerung Regenwassergefahrenbereich

Vorzugsvariante 1 - Klare Kante
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Vorzugsvariante 2 — Fokus Grunraum
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Alte Stadthduser Bergisch Gladbach

Uberlagerung Uberschwemmungsgebiet

Vorzugsvariante 1 - Klare Kante Vorzugsvariante 2 - Fokus Grinraum

‘%//4 2, " %
o

(5 LN
5e)

. Y

Oktober 2025

66
112



ot

Stéd’teb ((“‘1( he Studie - Alte Stadthiuser Bergisch-Gladba

Vorzugsvariante

Birgerhaus
Bergischer Lowe

Bildungsquartier Zan
(in Planung)
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Konrad-Adenauer-Platz

privater
Freiraum

Bildungsquartier Zan: " \
(in Planung) \
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Hinweis: Auszug aus dem Prozessbericht von D & K drost consult (Anlage 1 zu dieser Vorlage)

L
Zeitlicher Rahmen Inhaltlicher Rahmen Okonomischer Rahmen
Wie hoch ist die Dringlichkeit zu Wie konkret planbar ist der Umset- Wie hoch ist die Komplexitat der Auf- Wie hoch ist die Komplexitét der Wie klar ist das Entwicklungsziel zum Wie klar ist die Finanzierung des
handeln? zungszeitraum? gabenstellung? Akteur*innenstruktur? aktuellen Zeitpunkt benennbar? Projektes?
Gering Gering — Umgang mit
Bestand, Grundstiicks-
zugriff und Nutzungen
werden erst im Weiteren
konkretisiert
G
1)
3
©
£
5]
1]
7]
2
<
3
£
g1
£
4
<
[<
o
3
-l
c
g
2
<
$
|
» Geringe Dringlichkeit der Nicht absehbar/planbar Gering — Umgang mit Geringe Klarheit
Handlung, da es sich Bestand und Eigenti-
um ein Ubergeordnetes mer*innen werden erst im
Projekt handelt Weiteren konkretisiert
Abb. 12 Vergleich der Rahmenbedingungen fiir die Alten Stadthauser und die Stadtkante "An der Gohrsmiihle" )
Grafik: D&K drost consult GmbH
=
Q
«Q
ALTE STADTHAUSER UND STADTKANTE - 4. KAPITEL: PROZESSAUFBAU 43 ®
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Hinweis: Auszug aus dem Prozessbericht von D & K drost consult (Anlage 1 zu dieser Vorlage) un
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Fertig-
stellung

bhangig von Konzept)

'

enehmigung und Umsetzung

Grafik: D&K drost consult GmbH in Zusammenarbeit mit Stadt Bergisch Gladbach

ALTE STADTHAUSER UND STADTKANTE - 4. KAPITEL: PROZESSAUFBAU

Legende

— —
-

Prozessstrang je Baustein, ongoing (Pfeil) oder mit Abschluss (meist Ereignis)

noch unsicher, abhangig von Entscheidungen, die spater im Prozess getroffen werden

Phasen (eckig) und Ereignisse (rund), die sicher stattfinden (Dauer und Zeitpunkt
abhéangig von Prozessfortschritt)

Phasen (eckig) und Ereignisse (rund), die noch unsicher sind (Dauer und Zeitpunkt
abhangig von Prozessfortschritt)

Phase, die mit einem anderen Prozessstrang / Baustein abgedeckt wird

Abhéangigkeiten und Beeinflussung der Prozesstrange und Phasen untereinander

% Hinweis: Die Darstellung beruht auf Schatzungen und Annahmen, die zum aktuellen Zeit-
punkt und mit dem heutigen Wissen getroffen wurden. Der Zeitplan ist im héchsten Male
abhangig vom gewahlten Konzept und dem gewahlten Qualifizierungsverfahren.
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Stadt Bergisch Gladbach

Der Burgermeister
Federfiihrender Fachbereich

Stadtentwicklung

Beschlussvorlage Drucksachen-Nr. 0669/2025
offentlich

Gremium Sitzungsdatum | Art der Behandlung

Stadtentwicklungs- und Planungsausschuss | 27.11.2025 Entscheidung

Tagesordnungspunkt

Potenzialanalyse Freiflachen-Solaranlagen in Bergisch Gladbach

Beschlussvorschlagq:

Aufgrund der bestehenden Flachenpotentiale im Stadtgebiet wird die Verwaltung beauftragt,
ein stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 11 Nr. 6 Baugesetzbuch zur
raumlichen Steuerung von Freiflachen-Solaranlagen zu erarbeiten.
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Kurzzusammenfassungq:

Kurzbegriindung:

(...)

Risikobewertung:

(...)

Auswirkungsubersicht Klimarelevanz:

keine Klimarelevanz:

positive Klimarelevanz:

negative Klimarelevanz:

Der Beschluss zur
Erarbeitung eines
stadtebaulichen
Entwicklungskonzepts zur
raumlichen Steuerung von
Freiflachen-Solaranlagen hat
unmittelbar keine
Klimaauswirkungen. Ein
etwaiges Konzept hilft aber
langfristig, die Umsetzung der
Klimaschutzziele der Stadt zu
unterstitzen.

Weitere notwendige Erlauterungen:

(...)

Finanzielle Auswirkungen:

keine Mehrertrage: Mehraufwendungen:
Auswirkungen:
Ifd. Jahr Folgejahre | Ifd. Jahr Folgejahre
konsumtiv: X
investiv:
planmaBig: X

auBerplanmabig:

Weitere notwendige Erlauterungen:

(...)

Personelle Auswirkungen:
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keine Einsparungen: Einstellungen:
Auswirkungen:

planmaBig X

auBerplanmabig:

kurzfristig:

mittelfristig:

langfristig:

Weitere notwendige Erlauterungen:

(...)

Sachdarstellung/Begriindung:

Derzeit wird mit der Erarbeitung des sachlichen Teilplans Erneuerbare Energien auf Ebene
der Regionalplanung im Regierungsbezirk Kéln die planungsrechtliche Zulassigkeit erstmals
geschaffen, Freiflachensolaranlagen zukunftig mittels Bauleitplanung grundsatzlich im
bisherigen planerischen AulRenbereich zu ermdglichen. Konkret sollen zukunftig durch eine
Anderung des Flachennutzungsplans und die Aufstellung eines Bebauungsplans
Freiflachensolaranlagen im bisherigen Aufenbereich planungsrechtlich zuldssig sein. In
Bergisch Gladbach miussten somit entsprechende Vorhaben in die Prioritatenliste der
Bauleitplanung aufgenommen werden. Zentraler Anlass fur die Aufstellung des
Regionalplans Koéln - Sachlicher Teilplan Erneuerbare Energien sind Erfordernisse des
Klimaschutzes und der Energiewende sowie die dahingehend gednderten rechtlichen
Rahmenbedingungen, die einen beschleunigten Ausbau der Erneuerbaren Energien
vorsehen. Die Stadt Bergisch Gladbach begrift diese Entwicklung und hat in diesem
Zusammenhang eine positive Stellungnahme zum aktuellen Entwurf abgegeben.

Im Vorgriff auf den sachlichen Teilplan Erneuerbare Energien, der laut Bezirksregierung noch
im Dezember 2025 beschlossen werden soll, hat die Verwaltung derzeit mogliche
Flachenpotentiale fir Freiflachensolaranlagen (Photovoltaik und Solarthermie) auf Grundlage
des Energieatlas NRW des Landesamts fiir Natur, Umwelt und Klima Nordrhein-Westfalen
(LANUK) betrachtet. Der Energieatlas NRW hat fiir das gesamte Landesgebiet Nordrhein-
Westfalen positive und negative Kriterien flr Flachenpotentiale auf groRerem Malstab
analysiert: https://energieatlas.nrw.de/site/karte_solarkataster. Im Ergebnis erscheinen weite
Teile des Freiraums mit Ausnahme der Flachen, die dem Naturschutz unterliegen,
grundsatzlich fur die Nutzung von Freiflachensolaranlagen geeignet.

Aufgrund der im Energieatlas NRW ermittelten Flachenpotentiale empfiehlt es sich, ein
stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 11 Nr. 6 Baugesetzbuch zu erarbeiten.
Ziel des Konzepts ist die Formulierung von Ausbauzielen fir Freiflachen-Solaranlagen sowie
die Festlegung geeigneter Flachen, Ausschlussbereiche, gestalterischer Kriterien und
planerischer Leitlinien zur raumvertraglichen Integration von Freiflachensolaranlagen. Als
Ergebnis sollen besonderes geeignete Flachen fur Freiflachensolaranlagen identifiziert und
zur Entwicklung festgelegt werden. Das Konzept soll unter Einbindung relevanter Akteure (u.
a. Burger*innen, Landwirtschaft, Energieversorger, Umwelt- und Naturschutzverbande) sowie
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https://energieatlas.nrw.de/site/karte_solarkataster

unter Berlicksichtigung aktueller energie- und klimapolitischer Zielsetzungen erstellt werden.
Ohne ein abgestimmtes stadtebauliches Steuerungskonzept besteht die Gefahr einer
ungeordneten  Entwicklung, die negative Auswirkungen auf Landschaftsbild,
landwirtschaftliche Nutzung, Naturhaushalt und Erholungswert haben kann. Erste
Flachenentwicklungsanfragen haben die Stadt bereits erreicht und wurden auch schon im
Stadtentwicklungs- und Planungsausschuss thematisiert (Drucksachen-Nr. 0584/2025).

Das stadtebauliche Entwicklungskonzept soll:

. Planungssicherheit fur Verwaltung, Politik, Investoren und Burger*innen schaffen,

. Konflikte zwischen Klimaschutz, Naturschutz, Landwirtschaft und Stadtentwicklung
minimieren,

e  Gestaltungs- und Standortkriterien definieren (z. B. Mindestabstande, Einbindung
ins Landschaftsbild, technische und ékologische Standards),

e die Umsetzung der Klimaschutzziele der Stadt unterstitzen

. mdgliche Flachen fir Freiflachensolaranlagen festlegen.

Das Konzept wird zukinftig als Grundlage fur bauleitplanerische Festsetzungen, Satzungen
oder erganzende stadtebauliche Vertrage dienen. Es ist beabsichtigt, die Erarbeitung des
stadtebaulichen Konzeptes extern zu vergeben. Haushaltsmittel sind hierfir im Budget der
Stadtentwicklung vorgesehen. Der Abruf von Foérdermittein zur Erarbeitung des
stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes wird durch die Verwaltung gepruft.

Die Entwicklung erfolgt zudem in enger Abstimmung mit dem Rheinisch Bergischen Kreis,
bei dem parallel fir das Gebiet des Rheinisch Bergischen Kreises ein ahnliches Konzept
erarbeitet werden soll. Die weitgehend angestrebte zeitgleiche Entwicklung und gemeinsame
Abstimmung beider Konzepte wird seitens der Stadt sehr begrif3t und starkt in der weiteren
Kommunikation mit potentiellen Investoren die synchronisierten Belange und Interessen des
Kreises und der Stadt.
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Stadt Bergisch Gladbach

Der Burgermeister
Federfiihrender Fachbereich

O 11

Stadtentwicklung

Mitteilungsvorlage Drucksachen-Nr. 0667/2025
offentlich

Gremium Sitzungsdatum | Art der Behandlung

Stadtentwicklungs- und Planungsausschuss

27.11.2025

zur Kenntnis

Tagesordnungspunkt
FNP-WeiRflachen

Kurzzusammenfassung:

Kurzbegriindung:

Im 2019 neuaufgestellten FNP existieren noch sog. Weildflachen, die seinerzeit von der
Genehmigung aus diversen Grinden ausgenommen worden sind. Diese Weilflachen
mussen nach gesetzlichen Vorschriften eine neue planungsrechtliche Darstellung erhalten.
Die Verwaltung hat nun die Kapazitdten das Verfahren fortzuflihren und erlautert das weitere

Vorgehen.

Risikobewertung:

(...)

Finanzielle Auswirkungen:

Auswirkungen:

keine Mehrertrage:

Mehraufwendungen:

Ifd. Jahr Folgejahre | Ifd. Jahr Folgejahre
konsumtiv: X
investiv:
planméRig: X

auBerplanmaRig:

Weitere notwendige Erlauterungen:

(...)
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Inhalt der Mitteilunqg:

Umwandlung der Weiflachen im Flachennutzungsplan (FNP)

Planungsanlass

Am 09.08.2019 wurde der Stadt Bergisch Gladbach die Genehmigung zum
Flachennutzungsplan 2035 durch die Bezirksregierung Koln erteilt. Dabei wurden insgesamt
elf Flachen nicht genehmigt (§ 6 Abs. 3 BauGB). Die von der Genehmigung
ausgenommenen Flachen wurden im Flachennutzungsplan ,wei* dargestellt. Der alte
Flachennutzungsplan von 1978 gilt fir diese Flachen nicht.

Die im Flachennutzungsplan nicht genehmigten Bereiche (,weil’e Flachen®) bedurfen einer
Nachbearbeitung. Entsprechend den Anforderungen an eine ordnungsgemalle und
vollstandige Bauleitplanung ist fir diese Flachen ein gesondertes Planverfahren (Teil-
Neuaufstellung) durchzufihren. Eine Ergénzung des Flachennutzungsplans sollte dabei — im
Rahmen des rechtlich und tatsachlich Méglichen — ohne vermeidbare Verzégerung erfolgen.

Grinde fur die Nicht-Genehmigung

Verstol gegen § 1 Abs. 4 BauGB - Ziele der Regionalplanung

Bei neun der insgesamt elf Weilflachen lag ein Verstol} gegen § 1 Abs. 4 BauGB - Ziele der
Regionalplanung vor, d. h., dass ein Grofteil der Flachen nicht genehmigt wurde, da die
Flachen nicht Regionalplankonform (Fassung von 2001) waren. Eine Ubersicht bieten die
folgenden Abbildungen 1 bis 6. Die Flachenbezeichnungen gehen auf das urspriingliche
FNP-Neuaufstellungsverfahren zurtick.
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Abb. 1: Ausschnitt FNP 2035 genehmigt:
Weilkflache He7

Quelle: Stadt Bergisch Gladbach;
Geobasisdaten: Rheinisch-Bergischer Kreis,
Vermessungs- und Katasteramt

* van der Genehmigung ausgenommeneg
Flachen (Weiltflachen)

Malistab: 1:15:000
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Abb. 2: Ausschnitt FNP 2035 genehmigt:
Weilktflache Kbic

Quelle: Stadt Bergisch Gladbach;
Geobasisdaten: Rheinisch-Bergischer Kreis,
Vermessungs- und Katasteramt

* von der Genehmigung ausgenommene
Flachen (Weiltflachen)
Maftstab: 1:15:000

o Dberheide o

Abb. 3: Ausschnitt FNP 2035 genehmigt:
Weilflache As2

Quelle: Stadt Bergisch Gladbach:;
Geobasisdaten: Rheinisch-Bergischer Kreis,
Vermessungs- und Katasteramt

*von der Genehmigung ausgenommene
Flachen (Weiltflachen)

Malstab: 1:15:000
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Abb. 4: Ausschnitt FNP 2035 genehmigt:
Weiltflache Nu7a und Nu7b

Quelle: Stadt Bergisch Gladbach;
Gecbasisdaten: Rheinisch-Bergischer Kreis,
\ermessungs- und Katasteramt

*von der Genehmigung ausgenommene
Flachen (Weiltflachen)

Malistab: 1:15:000

OUiNERS
W

Abb. 5: Ausschnitt FNP 2035 genehmigt:
Weiltflache G-Hk1

Quelle: Stadt Bergisch Gladbach;
Geobasisdaten: Rheinisch-Bergischer Kreis,
Vermessungs- und Katasteramt

* von der Genehmigung ausgenommene
Flachen (Weiltflachen)

Mafistab: 1:15:000
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Weiliflache P+R und Tennisanlage Hebborn
Quelle: Stadt Bergisch Gladbach;
Geobasisdaten: Rheinisch-Bergischer Kreis,
Vermessungs- und Katasteramt

* von der Genehrnigung ausgenommene
Flachen (Weiltflachen)

Mafstab: 1:15:000

2021 wurde die formelle Neuaufstellung des Regionalplans durch die Bezirksregierung Koln
begonnen. Daher war es sinnvoll die entsprechenden Anderungen des Regionalplans
abzuwarten. Am 11. Juli 2025 wurde nun der neue Regionalplan Koln durch den Regionalrat
beschlossen (Feststellungsbeschluss).

Zwischenzeitlich gab es einige wichtige politische Entscheidungen, die die Weil¥flachen im
Flachennutzungsplan und den Regionalplan betreffen. So meldete die Stadt Bergisch
Gladbach am 31.08.2022 an die Bezirksregierung Koln, dass einige der Weil3flachen aus
dem FNP 2035 im Regionalplaniberarbeitungsverfahren doch nicht mehr bertcksichtigt
werden sollen. Beschlisse dazu fasste der Ausschuss fir strategische Stadtentwicklung und
Mobilitat (Sitzung am 15.06.2021, Drucksachennr. 0236/2021) sowie der Rat der Stadt
Bergisch Gladbach (Sitzung am 30.08.2022, Drucksachennr. 0237/2022).

Laut Beschlusslage strebt die Stadt Bergisch Gladbach eine Entwicklung folgender Flachen
nicht mehr an:

» Wohnbauflache He7,

« Wohnbauflache Kb8c,

» Wohnbauflache As2,

* Wohnbauflache Nu7a,

» Wohnbauflache Nu7b,

* gewerbliche Bauflache G-Hk1.

Die Flachen sollen sich in ihrer Darstellung zukuiinftig an der Realnutzung orientieren.
Weiterhin wurden der geplante Park+Ride Parkplatz an der Romaneyer Stral’e sowie die
Darstellung der bereits bestehenden Tennisanlage nicht genehmigt (s. Abb. 6), da beide

Flachen im Bereich einer Abgrabungsflache im Regionalplan liegen. Die Nicht-Darstellung
der Tennisanlage als Gemeinbedarfsflache im FNP hat keine Auswirkungen auf den Bestand
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der Tennisanlage.

Konflikt mit dem Naturschutz

Ein weiterer Grund der Nicht-Genehmigung war bei zwei Weil¥flachen ein Konflikt mit dem
Naturschutz (s. Abb. 7 und Abb. 8). Fir diese Flachen sind Darstellungen zu wahlen, die im
Einklang mit den naturschutzrechtlichen Regelungen stehen und keine Uber den Bestand
hinausgehende Bebauung ermdglichen. Dies betrifft:

* Gewerbliche Bauflache Heinrich-Striinker-StralRe (Flache Nr. 60),

* Verkehrsflache ,Verlegung der BriderstralRe“ 6stlich der Anschlussstelle
Bensberg/Frankenforst an die Autobahn KéIn/Olpe.

Abb. 7: Ausschnitt FNP 2035 genehmigt:
Weilflache Nr. 60

Quelle: Stadt Bergisch Gladbach;
Geobasisdaten: Rheinisch-Bergischer Kreis,
Vermessungs- und Katasteramt

* von der Genehmigung ausgenommene
Flachen (Weiltflachen)

Mafistab: 1:15:000
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Abb. B: Ausschnitt FNP 2035 genehmigt:
Weiliflache Verlegung der Briderstralie
Quelle: Stadt Bergisch Gladbach;
Geobasisdaten: Rheinisch-Bergischer Kreis,
Vermessungs- und Katasteramt

* von der Genehmigung ausgenommene
Flachen (Weiltflachen)
Maftstab: 1:25:000

Sonderfall Flache EH-5

Die Flache EH 5 (s. Abb. 9) erfahrt im Bebauungsplanverfahren Nr. 4134 — ,Auf dem Langen
Feld“ im sogenannten Parallelverfahren eine neue FNP-Darstellung. Der Verfahrensstand ist
bereits weiter fortgeschritten und wird daher im vorliegenden Verfahren ausgeklammert.

e ‘J .. " D

Abb. 9: Ausschnitt FNP 2035 genehmigt:
Weiltfliche EH-5

Quelle: Stadt Bergisch Gladbach;
Geobasisdaten: Rheinisch-Bergischer Kreis,
Vermessungs- und Katasteramt

* von der Genehrigung ausgenommene
Flachen (Weiltflachen)

Mafistab: 1:15:000

131



Vorgehensweise bei der Weil¥flachen-Umwandlung

Um eine geordnete und rechtssichere Planung fir die Weilkflichen zu gewahrleisten, ist nach
Auskunft der Bezirksregierung Koln eine Erganzung (Teil-Neuaufstellung) des
Flachennutzungsplans nach BauGB erforderlich.

Das Verfahren richtet sich nach den allgemeinen Vorschriften zur Bauleitplanung (§§ 1 bis 7
BauGB). Die nétigen Unterlagen werden derzeit von der Verwaltung erstellt. Der Zeitplan
umfasst den  Aufstellungsbeschluss sowie den Beschluss zur frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung durch den Stadtentwicklungs- und Planungsausschuss im ersten
Quartal 2026.

Ziel

Ziel ist es, die bislang nichtdargestellten Flachen planungsrechtlich sinnvoll in das
Gemeindegebiet zu integrieren und den Flachennutzungsplan zu einem vollstandigen,
belastbaren Planungsinstrument weiterzuentwickeln.
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Stadt Bergisch Gladbach

Der Burgermeister
Federfiihrender Fachbereich

O

Stadtentwicklung

Beschlussvorlage Drucksachen-Nr. 0668/2025
offentlich

Gremium Sitzungsdatum

Art der Behandlung

Stadtentwicklungs- und Planungsausschuss

27.11.2025

Entscheidung

Tagesordnungspunkt

Stellungnahme Waldumwandlung Schloss Lerbach

Beschlussvorschlagq:

Der Stadtentwicklungs- und Planungsausschuss beschlief3t die Stellungnahme der
Verwaltung vom 10.09.2025 an den Landesbetrieb Wald und Holz zum Antrag auf

Genehmigung zur Waldumwandlung im Bereich Schloss Lerbach.
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Kurzzusammenfassungq:

Kurzbegriindung:

(...)

Risikobewertung:

(...)

Auswirkungsubersicht Klimarelevanz:

keine Klimarelevanz:

positive Klimarelevanz:

negative Klimarelevanz:

Die Umwandlung von Wald
geht mit negativen
Konsequenzen fur den
Naturhaushalt und das Klima
einher. Beispielhaft sind die
Minderung bzw. der Verlust
von folgenden Funktionen
durch die Waldumwandlung
Zu nennen:
Kaltluftentstehung
Temperaturregulierung,
Habitatsfunktion, CO,-
Speicher usw.

Weitere notwendige Erlauterungen:

(...)

Finanzielle Auswirkungen:

keine

Auswirkungen:

Mehrertrage:

Mehraufwendungen:

Ifd. Jahr Folgejahre | Ifd. Jahr Folgejahre

konsumtiv: X
investiv:
planmalig: X

auBerplanmaRig:

Weitere notwendige Erlauterungen:

(...)

Personelle Auswirkungen:

keine

| Einsparungen:

| Einstellungen:
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Auswirkungen:
planmébBig X
auBerplanmabig:
kurzfristig:
mittelfristig:
langfristig:

Weitere notwendige Erlauterungen:

(...)

Sachdarstellung/Beqgriindung:

Mit Schreiben vom 19.08.2025 wurde die Stadt Bergisch Gladbach vom Landesbetrieb Wald
und Holz um eine Stellungnahme zum Antrag auf Genehmigung der dauerhaften
Umwandlung von Waldflachen (Waldumwandlung) sowie zur Befreiung von Verboten zum
Schutz von Natur und Landschaft gebeten. Dieser Bitte ist die Stadt Bergisch Gladbach
nachgekommen und hat — vorbehaltlich der Zustimmung des zustandigen Stadtentwicklungs-
und Planungsausschusses — fristgerecht die unter Anlage 1 aufgefiihrte Stellungnahme an
den Landesbetrieb Wald und Holz Gbermittelt. Diese Stellungnahme wird dem Ausschuss
nun zur Bestatigung vorgelegt.

Anlage 1: Stellungnahme der Stadt Bergisch Gladbach Antrag Waldumwandlung
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Stadt Bergisch Gladbach
Der Biirgermeister

Stadt Bergisch Gladbach - 51439 Bergisch Gladbach Fachbereich 6

6-60 Mobilitat und Stadtentwick-
Landesbetrieb Wald und Holz -
Regionalforstamt Bergisches Land Rathaus Bensberg
Steinmiillerallee 13 Wilhelm-Wagener-Platz
51643 Gummersbach 51429 Bergisch Gladbach

Marco Lassotta, Zimmer EQ7
Telefon: (02202) 14 14 97
Telefax: (02202) 14 70 14 97
m.lassotta@stadt-gl.de

10.09.2025

Aktenzeichen: 63.03.01.02-0000182025-0013925
Antrag auf Genehmigung zur dauerhaften Umwandlung von Wald (Waldumwandlung), Befrei-
ung von Verboten zum Schutz von Natur und Landschaft

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit Schreiben vom 19.08.25 bitten Sie um Stellungnahme zum oben genannten Antrag auf Geneh-
migung zur dauerhaften Umwandlung von Wald (Waldumwandlung) und zur Befreiung von Verboten
zum Schutz von Natur und Landschaft. Diesem Wunsch kommt die Stadt Bergisch Gladbach nach
und nimmt, vorbehaltlich der Zustimmung des zustandigen Stadtentwicklungs- und Planungsaus-
schusses, der am 27.11.25 tagt, zu den vorliegenden Planunterlagen wie folgt Stellung:

Es ist beabsichtigt, das denkmalgeschiitzte und in einem ebenfalls unter Denkmalschutz stehenden
Park gelegene Schloss Lerbach, welches seit einigen Jahren leersteht und inzwischen erhebliche
bauliche Defizite aufweist, zu sanieren bzw. zu erweitern und wieder seiner bisherigen Nutzung als
Hotel zurlickzuflihren. Die Erweiterung des Hotels ist mit einer eher geringfligigen Inanspruchnahme
bisher nicht bebauter Fiachen verbunden. Die wesentlichen baulichen MaRnahmen finden auf der
bereits bebauten bzw. versiegelten Flache des Areals statt.

Es wird eine Baugenehmigung auf der Grundlage des bestehenden Planungsrechtes angestrebt.
Die planungsrechtliche Zuldssigkeit des Vorhabens im Einzelfall wird sich aus § 35 Abs. 4 S. 1 Nr. 6
BauGB ergeben. Danach ist die bauliche Erweiterung eines zuldssigerweise errichteten gewerbli-
chen Betriebs, wenn die Erweiterung im Verhaltnis zum vorhandenen Gebaude und Betrieb ange-
messen ist, planungsrechtlich zuldssig. Bei dem bestehenden Hotel handelt es sich um einen Ge-
werbebetrieb. Von der Zulassigkeit der Erweiterung ist nach o. g. Rechtsgrundlage vom Grundsatz
auszugehen. Ein formlicher Bauantrag ist noch nicht gestellt, ist aber in Bearbeitung und wird noch in
diesem Jahr eingereicht.

Auf den (Teil-)Grundsticksflachen, fur die der gegenstandliche Antrag auf dauerhafte Waldumwand-
lung gestellt wurde, sind a.) im siidlichen Bereich die Stellplatzflachen fiir die im Rahmen des Bau-
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sind oben vermerkt. I DE93 37050299 03120000 15 IBAN: DE50370626003702425017
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genehmigungsverfahrens nachzuweisenden notwendigen Stellpldtze gemafl § 48 BauO NRW ge-
plant bzw. b.) im nérdlichen Bereich die bauliche Hotelerweiterung an dem Gebaudebestand geplant.
Nach o. g. bestehen vom Grundsatz keine Bedenken gegen das Vorhaben.

Die Revitalisierung des Hotels ist aus Sicht des Wirtschafts- und Tourismusstandortes sehr zu be-
griiBen und unterstlitzenswert. Die Schwierigkeiten, die dieser Standort in sich birgt, sind fur die Ei-
gentiimer herausfordernd. Positiv zu werten ist daher, dass er sich dennoch fiir diesen Standort en-
gagiert und entsprechend hohe Investitionen tatigen will. Neben der reinen Revitalisierung des Hotels
sind weitere MaRnahmen geplant, von denen der gesamte Standort Bergisch Gladbach profitiert:

- Erweiterung des Wanderparkplatzes (,Der bestehende Wanderparkplatz an der Lerbacher
Strafe wird sowohl éstlich als auch westlich auf insgesamt rund 2.000 m? fiir 98 Stellplatze
erweitert. Dabei werden 6stlich etwa 780 m? Gartenfliche und 416 m? Waldflache sowie
westlich rund 860 m? Waldflache in Anspruch genommen.*) und

- Wiedererdffnung des Schlossparks fiir die Offentlichkeit. (,Der denkmalgeschiitzte Schloss-
park ist als Erholungsort vorgesehen und soll zukinftig fiir die Offentlichkeit wieder zugang-
lich gemacht werden.*)

Damit diese Maf3nahmen fir den Eigentiimer wirtschaftlich realisierbar und haftungsrechtlich tragbar
und verantwortbar sind, ist die Waldumwandiung mit der entsprechenden Ausgleichsmalnahme
nachvoliziehbar, entsprechend begriindet und kompensiert.

Ausdricklich wird dieser Antrag aus Sicht der Stadt Bergisch Gladbach befiirwortet und unterstutzt.

Mit freundlichen Grifen,
In Vertretung

Rggnar Migehda
rster Beigegrdneter

138



O 13

Stadt Bergisch Gladbach

Der Burgermeister
Federfiihrender Fachbereich
Stabsstelle Zanders-Areal

Beschlussvorlage Drucksachen-Nr. 0692/2025
offentlich

Gremium Sitzungsdatum | Art der Behandlung

Stadtentwicklungs- und Planungsausschuss | 27.11.2025 Entscheidung

Tagesordnungspunkt

MaRnahmenbeschluss zur Vergabe der Bauleitplanung fir das
Projekt Zanders-Areal

Beschlussvorschlagq:

Der Stadtentwicklungs- und Planungsausschuss beschliel3t die Durchfiihrung des
Vergabeverfahrens fir die Bauleitplanung des Zanders-Areals in Bergisch Gladbach sowie
die anschlielende Beauftragung eines Planungsbduiros.
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Sachdarstellung/Beqgriindung:

1. Ausgangslage

Spatestens seit der Stilllegung der Papierfabrik Zanders im Jahr 2021 ist klar, dass der
glltige Bebauungsplan Nr. 2171 An der Gohrsmihle 1l der von Zanders als
Papierproduktionsstandort ausgeht und das Gebiet weitestgehend als Gl / GE ausweist, nicht
mehr zeitgemal ist und einer Neuaufstellung bedarf.

Die im Juni 2022 beschlossene Strukturplanung von Karres en Brands sieht auf dem
Zanders-Areal ein gemischt genutztes Quartier vor. Da aktuell die Entwicklungsplanung des
Bliros Albert Speer und Partner, welche auf der Strukturplanung aufbaut, bereits
fortgeschritten ist und voraussichtlich im Frihjahr 2026 abgeschlossen werden soll, entsteht
die Notwendigkeit zur Aufstellung von neuem Planungsrecht. Der Bebauungsplan soll auf
Grundlage der Entwicklungsplanung entstehen.

Im Verlauf der Struktur- und Entwicklungsplanung sind themenspezifische Untersuchungen
und Konzepte an Fachbiros vergeben worden. Alle vorliegenden Informationen flieRen
bereits in die Entwicklungsplanung ein und gewahrleisten damit eine solide Grundlage fir die
darauffolgende Bauleitplanung.

Aufgrund der Hohe des zu erwartenden Auftragswertes von Uber 100.000 Euro fir die
Beauftragung der Bauleitplanung ist laut Zustandigkeitsordnung der Stadt Bergisch Gladbach
ein MalRnahmenbeschluss des zustandigen Fachausschusses einzuholen. Bis zum Ende der
letzten Legislaturperiode ware der Ausschuss flir die Konversion des Zanders-Gelandes
(AZG) zustandig gewesen. Da es diesen mit der neuen Ratsperiode nicht mehr geben wird,
werden zukunftig planungsrelevante Vorlagen durch BM-1 im SPLA eingebracht.

2. Bauleitplanung

Aufgrund der Grolke des Zanders-Areals, der hohen Komplexitdt der Aufgabe sowie
beschrankter Personalkapazitaten kann die Stadt Bergisch Gladbach die Bauleitplanung
nicht selbststandig durchfiihren, weshalb ein externes Biro mit dieser Leistung beauftragt
werden soll. Das zu beauftragende Biiro soll das Projektteam Zanders-Areal von Beginn an,
d.h. ab voraussichtlich Frihjahr 2026, im Prozess der Bauleitplanung unterstiitzen.

Das Planungsbiro soll die Entwicklungsplanung, die Marz / April 2026 abgeschlossen sein
soll, in Planungsrecht Uberfihren. Dies bedeutet die Neuaufstellung eines Bebauungsplanes
(bzw. mehrerer Bebauungspléane) und in diesem Zuge auch eine Anderung des
Flachennutzungsplans im Parallelverfahren.

Teil des Auftrages werden u.a. folgende Leistungen sein:

e Durchfuhrung einer vor das Verfahren gezogenen Behdrdenbeteiligung (Scoping)

e Begleitung von Fachplanungsburos bei der Erstellung von Gutachten zu
umweltrelevanten Themen im Hinblick auf den spater erforderlichen Umweltbericht

e Unterstlitzung bei der Durchfihrung der friihzeitigen Beteiligung von Blrgerschaft
und Tragern 6ff. Belange auf der Grundlage der Entwicklungsplanung (Mafstab 1 :
1.000)

e Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfes und der FNP-Anderung

e Unterstiitzung bei der Offentlichen Auslegung und Beteiligung der Behdérden und
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sonstigen Trager o6ffentlicher Belange zum Bebauungsplanentwurf
Prifung der vorgebrachten Anregungen

Vorbereitung des Satzungsbeschlusses

Unterstitzung bei der Bekanntmachung der Satzung

Erstellung einer Verfahrensdokumentation

Der aktuell rechtskraftige Bebauungsplan von 1990 umfasst sowohl das Zanders-Areal als
auch umliegende Randbereiche. BM-1 und 6-61 stimmen sich beziglich der genauen
Abgrenzung des Geltungsbereiches fir den neuen Bebauungsplan sowie zum Umgang mit
dem Ursprungsplan ab.

3. Zeitplan
Die Mittel fur die Beauftragung der Bauleitplanung werden im Haushaltsjahr 2026 durch BM-
1 vorgehalten. Das Vergabeverfahren soll nach dem MalRnahmenbeschluss vorbereitet

werden, so dass nach Einhaltung samtlicher Fristen des Vergabeverfahrens mit einer
Beauftragung eines geeigneten Blros im Frihjahr 2026 zu rechnen ist.

Anlagen
1. Bebauungsplan Nr. 2171 An der Gohrsmuhle |l

2. Luftbild
3. Bestandsplan
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Anlage 1: Bebauungsplan Nr. 2171 An der Gohrsmubhle |l
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Anlage 2: Luftbild
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O 14

Stadt Bergisch Gladbach

Der Burgermeister
Federfiihrender Fachbereich

Stadtplanung
Mitteilungsvorlage Drucksachen-Nr. 0714/2025
offentlich
Gremium Sitzungsdatum | Art der Behandlung
Stadtentwicklungs- und Planungsausschuss | 27.11.2025 zur Kenntnis
Tagesordnungspunkt

Information zu einem gewerblichen Bauvorhaben auf dem
Grundstiick Auf der Kaule 23 in Bergisch Gladbach
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Inhalt der Mitteilunqg:

In der Sitzung des SPLA am 06.06.2024 hat die Verwaltung per Mitteilung (Ds.-Nr.
0247/2024) ausfuhrlich Uber eine Entscheidung des Verwaltungsgerichts Kdln bzgl. eines
gewerblichen Vorhabens auf dem Grundstick Auf der Kaule 23 in Bergisch Gladbach-
Refrath informiert.

Das VG Koaln hatte mit Urteilen vom 28.11.2023 entschieden, dass der von der Stadt
Bergisch Gladbach dem Beigeladenen erteilte Bauvorbescheid, betreffend die Errichtung
bzw. Einrichtung eines Logistik-Gewerbebetriebes in dem bereits gewerblich genutzten Areal,
aufgehoben wird.

Fur die zuklnftige gewerbliche Nutzung des Standortes Auf der Kaule 23 hat dieses Urteil
zur Folge, dass nunmehr bereits im Vorbescheidsverfahren erhdhte Prifanforderungen
bezogen auf Verkehr und Larmschutz gelten. Dies wird ggf. auch dazu fuhren, dass
wesentlich umfangreichere und kostenintensive Gutachten und Nachweise durch den
Bauherrn zu erbringen sind. Aufgrund des Mangels an Gewerbeflachen im Stadtgebiet
empfiehlt die Verwaltung aber dennoch, an diesem Gewerbestandort festzuhalten und die
Festsetzung ,Gewerbegebiet® des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes beizubehalten.

In Wirdigung des Urteils fand am 27.02.2024 auch ein sehr konstruktives Gesprach
zwischen den Vertretern der Klager und Klagerinnen, Blrgermeister Frank Stein, Erstem
Beigeordneten Ragnar Migenda und Fachbereichsleiter Dr. Marc HOhmann statt. Zur
Herstellung von Transparenz wurde den Blrgerinnen und Biirgern in diesem Gesprach
zugesagt, den SPLA zukunftig frihzeitig Uber potenzielle Gewerbeansiedlungen - unter
Wahrung rechtlicher und datenschutzrechtlicher Belange — zu informieren.

Dieser Zusage kommt die Verwaltung hiermit nach:

Am 20.10.2025 sind fur den o. g. Standort Bauantrage fur den Umbau einer bestehenden
Gewerbehalle, fur die Errichtung einer Ausstellungs- und Lagerhalle fiir Fliesen und
Natursteine, sowie fir die Anderung eines Biirogebaudes eingegangen. Die Priifung des
Antrags durch die Verwaltung wurde begonnen und ist noch nicht abgeschlossen. Den in
dem Urteil benannten Aspekten betreffend die Bestimmtheit des Vorhabens in Bezug auf
Verkehr und Larmemission kommt bei der Antragsprifung eine wesentliche Rolle zu.
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O 15.1

Absender
FDP-Fraktion

Drucksachen-Nr.
0684/2025

offentlich

Antrag

der FDP-Fraktion im Rat der Stadt Bergisch Gladbach

zur Sitzung:
Stadtentwicklungs- und Planungsausschuss am 27.11.2025

Tagesordnungspunkt

Antrag der FDP-Fraktion vom 01.09.2025 - Einsatz von kuinstlicher
Intelligenz (KI) bei der Bearbeitung von Bauantragen

Inhalt:

Mit Schreiben vom 01.09.2025 (eingegangen am 01.09.2025) beantragt die FDP-Fraktion,
den folgenden Beschluss zu fassen:

,Die Verwaltung wird beauftragt, gemeinsam mit geeigneten Partnern — beispielsweise der
Hochschule fir Polizei und Verwaltung Nordrhein-Westfalen (HSPV NRW) oder
vergleichbaren Hochschulen oder Forschungseinrichtungen — ein Pilotprojekt zum Einsatz
Kinstlicher Intelligenz (Kl) bei der Bearbeitung von Bauantragen zu initiileren. Ziel ist es,
innovative digitale Verfahren zu erproben, die zu einer Beschleunigung, Standardisierung
und rechtssicheren Bearbeitung von Bauantragen beitragen sowie Verwaltungsablaufe
verbessern. Die Verwaltung berichtet dem Rat innerhalb von zwdlf Monaten Uber den
Projektfortschritt, Zwischenergebnisse sowie Handlungsempfehlungen fur einen moglichen
dauerhaften Einsatz.”

Das Schreiben der FDP-Fraktion ist dieser Vorlage als Anlage beigeflgt.
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Beschlussvorschlaq:

Technisch liegen die Voraussetzung bei der Bauordnung im IT- und auch Personalbereich
zur Planung, Implementierung und Begleitung (u.a. Schulung der KIl) zur Zeit noch nicht vor.

Der Antrag zum Einsatz von kiinstlicher Intelligenz (KI) wird daher zum jetzigen Zeitpunkt
abgelehnt.

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Planung beauftragt die Verwaltung mit der erneuten
Prifung zur Einfihrung von Kunstlicher Intelligenz (KI) im Bereich der Bauordnung nach
Herstellung durchgangiger digitaler Strukturen und ersten vorliegenden Erfahrungen mit der
geplanten Testumgebung.

Stellungnahme der Verwaltung:

In der Sitzung des Rates am 09.10.2025 hat der Rat den Antrag der FDP-Fraktion vom
01.09.2025 (eingegangen am 01.09.2025): "Einsatz von kunstlicher Intelligenz (Kl) bei der
Bearbeitung von Bauantragen" zustandigkeitshalber nach § 15 Abs. 1 c) der
Geschaftsordnung in den SPLA verwiesen.

Inhaltlich nimmt die Verwaltung wie folgt Stellung:

Die Grinde fiir die Dauer des Baugenehmigungsverfahrens sind vielschichtig. Nach wie vor
Hauptursache fur zum Teil langwierige Verfahren sind die unvollstdndig und/oder mangelhaft
eingehenden Bauantrage. Die Arbeitsschritte der unteren Bauaufsichtsbehdrde machen
lediglich einen geringen Anteil der gesamten Bearbeitungszeit aus. Der grofite Teil der
~.Gesamt-Bearbeitungszeit* im Baugenehmigungsverfahren besteht daher nach wie vor aus
,Warte- und Liegezeiten” fur nachgeforderte Unterlagen sowie Warte- und Liegezeiten flr
Behordenbeteiligungen. Angesichts eines immer komplexer werdenden Baunebenrechts und
Bauplanungsrechts (eine Entblrokratisierung seitens des Gesetzgebers ist nicht zu
erkennen, im Gegenteil) ist zudem der Aufwand fur die rein bauordnungsrechtliche Prifung
fur die Bauaufsichtsbehorden lediglich untergeordnet.

Die seit 2019 wiederholten und umfassenden Anderungen der BauO NRW wurden bislang
nicht durch entsprechende Auslegungshilfen begleitet; insbesondere die seit Jahren bereits
fehlende Verwaltungsvorschrift (VV) zur Bauordnung sowie die nicht mehr stattfindenden
Dienstbesprechungen erschweren das Verstandnis vieler neuer, unklarer Vorschriften auf
Seiten der Baugenehmigungsbehdrden. Der Sachverhalt ist dem Ministerium bekannt. Auch
auf Einzelanfragen zu grundsatzlichen Rechtsfragen der unteren Bauaufsichtsbehérden
erfolgt oft keine klarstellende Antwort. Eine Unterstitzung der Bauaufsichtsbehdrden im
Umgang mit neuen bzw. unklaren Vorschriften ist daher nach wie vor dringend notwendig.
Statt einer einheitlichen VV existiert eine Vielzahl von Runderlassen und Einzelerlassen zu
einzelnen Fragestellungen beziglich der Umsetzung der Bauordnung. Dies kann nicht im
Sinne einer raschen und ermessensfehlerfreien Entscheidung der Bauaufsichtsbehérden und
der betreffenden Kommunen, aber auch der Antragsteller und letztlich der Gerichte sein, die
sich im Rahmen verschiedenster Klagen mit den Folgen dieser Situation befassen missen.

Schwierigkeiten bei der Personalgewinnung und Langzeiterkrankungen fuhren vielfach zu
einer chronischen Unterbesetzung der Bauaufsichtsbehorden. Vakante Stellen kénnen
aufgrund des Fachkraftemangels meist nicht oder nur mit langen Vorlaufen besetzt werden.
Offene Stellen mussen haufig mehrmals ausgeschrieben werden, bis passende
Bewerber/innen gefunden werden, welche dann i.d.R. im 6ffentlichen Bau- und
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Planungsrecht zeitintensiv fortgebildet und eingearbeitet werden miissen; so auch bei der
Bauaufsicht der Stadt Bergisch Gladbach.

In diesem Kontext ist auch auf die fehlenden Fortschritte bei der Digitalisierung des
Baugenehmigungsverfahrens hinzuweisen. Die Ursachen fur das schleppende
Vorankommen liegen hier Gberwiegend nicht bei den Unteren Bauaufsichtsbehérden. Auf die
Digitalisierung bezogen gibt es weiterhin eine zurtickhaltende Kommunikation des
Bauministeriums mit den Bauaufsichtsbehérden und dadurch verursacht eine
Verunsicherung in Bezug auf das Bauportal. NRW und die digitale Antragstellung. Das
Bauportal. NRW hat zum Ziel, dass an zentraler Stelle die Vollstandigkeit der eingereichten
Antrage gepruft wirde. Dies wurde zu einer erheblichen Arbeitsentlastung der
Baugenehmigungsbehoérden und damit deutlichen Beschleunigung der Verfahren fihren. Die
tatsachlich derzeit jedoch weiterhin in weiten Teilen fehlende Anbindung an das Bauportal
fuhrt dazu, dass viele Untere Bauaufsichtsbehdrden sich gezwungen sehen, alternative,
kostenintensive LOsungen zu implementieren, was auch zu einer uneinheitlichen
Verfahrensweise innerhalb der Bauaufsichtsbehdérden fihrt. Das Entstehen digitaler
»Insellésungen® durfte nicht der Leitidee zur Digitalisierung und Beschleunigung der
Verfahren entspreche. Hier muss fur die Bauaufsichtsbehdrden zunachst Klarheit geschaffen
werden, wie es zuklUnftig mit dem Bauportal weitergeht. Eine dieser Tage vom Ministerium
initiieren Besprechung gibt nun erfreulicherweise Anlass zur Hoffnung, dass dieser Prozess
nun fortgeflihrt werden kann.

Die Digitalisierung von Verwaltungsprozessen - wie des Genehmigungsverfahrens bei der
Bauaufsicht - ermdglicht es zunachst, dass Bauantrage nicht nur digital Gber das
Bauportal. NRW eingereicht, sondern, nach dortiger Vollstandigkeitsprifung und Weiterleitung
an die zustandigen Kommunen dort auch innerhalb der Verwaltung digital weiter geprift und
bearbeitet werden kénnen. Dies brachte groRe Zeitvorteile. Ein weiterer Vorteil der
Digitalisierung ist die verbesserte Nachverfolgbarkeit von Antragen durch Transparenz fir die
Antragsteller, die jederzeit den Status ihrer Antrage online einsehen kdnnen.

Die Bauaufsicht sieht ein grolies Potenzial bei der Unterstiitzung des digitalen
Baugenehmigungsverfahrens durch eine in der verwendenden Fachanwendung implantierte
Kinstliche Intelligenz (KI). Die KI kann hier zu einer Verfahrensbeschleunigung beitragen,
insbesondere bei der Vollstandigkeits- und Plausibilitatsprifung.

Bei der automatisierten Klassifizierung von digital eingegangenen Antragen kann Kl helfen,
den manuellen Aufwand auf Sachbearbeitungsebene zu reduzieren und dadurch den
Bearbeitungsprozess schneller und effizienter zu gestalten. Dies bedingt jedoch auch, dass
die Antrage ausschlief3lich digital bei der Bauaufsicht eingehen bzw. auch digital
angenommen werden konnen. Eine rechtliche Grundlage, Antrage nur noch digital
anzunehmen, gibt es derzeit auch noch nicht. Kurz: Bevor eine Kl zum Einsatz bei der
Kommune gelangt, missen die digitalen Voraussetzungen hard- und softwaremaflig sowie
organisatorisch geschaffen sein.

Diese Grundvoraussetzungen befinden sich derzeit bei der Bauordnung der Stadt Bergisch
Gladbach erst grundhaft im Aufbau.

Die Bauaufsicht beabsichtigt ihre Verwaltungsprozesse nach und nach der Digitalisierung
zuzufiihren. Die Einzelprojekte ,Digitalisierung der Bauakten® und ,Digitalisierung der
Genehmigungsverfahren® mit Anbindung an das Bauportal. NRW befinden sich bereits in der
Umsetzung.

Unter der Voraussetzung, dass die Stadt Bergisch Gladbach zeitnah an das Bauportal. NRW
angeschlossen wird, ist im Anschluss der Start einer Testumgebung geplant. Ob und wann Ki
bei der Bearbeitung digitaler Bauantrage bei der Stadt Bergisch Gladbach eingesetzt werden
kénnte, bedarf der Prifung, wenn Erfahrungen aus der Digitalisierung und der Testumgebung
vorliegen. Zwingende Voraussetzung fir den Einsatz einer Kl auch auf den
Bauordnungsamtern selber ist eine zuvor durchgehend hergestellte digitale Arbeitswelt, vom
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Antragseingang, dessen Prufung, bis zur Archivierung. Archiv und Datenmanagement
mussen dazu digital umgestellt werden. Alle Prozesse wie Bauantrage, Teilungserklarungen,
Baulastvorgange, Akteneinsichten, Abgeschlossenheitsbescheinigungen nach WEG,
Wiederkehrende Prifungen, Brandschauen, Widerspriiche, Ordnungsverfigungen,
Bauzustandsbesichtigungen und Genehmigungen im baurechtlich relevanten
Veranstaltungswesen mussen medienbruchfrei digital verflgbar und ausfiihrbar sein.

Diese Prozesse sind angestolRen, befinden sich aber bei der Stadt Bergisch Gladbach, auch
aufgrund fehlender personeller Ressourcen zur Umsetzung, erst im Anfangsstadium.
Technisch liegen somit aktuell die Voraussetzung bei der Bauordnung im IT- und auch
Personalbereich zur Planung, Implementierung und Begleitung (u.a. Schulung der Kl) noch
nicht vor.
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O 15.1

- Eingegangen -

01 Sep,202
Fi9 Rl

N

Freie
Demokraten

FDP - Dorothee Wasmuth - Konrad-Adenauer-Platz 1 - 51465 BGL Dorothee Wasmuth
Herr Fraktionsvorsitzende
FOP-Fraktion im Rat der Stadt Bergisch

Burgermeister Frank Stein
Stadt Bergisch Gladbach
Konrad-Adenauer-Platz 1

51465 Bergisch Gladbach dorothee.wasmuth@fdp-bergischgladbach.de
www.fdp-bergischgladbach.de

Gladbach
Vorsitzende FDP Kreisverband Rhein Berg

FDP-Fraktion

im Rat der Stadt Bergisch Gladbach
Rathaus, Zimmer 14

Rathaus Konrad-Adenauer-Platz
51465 Bergisch Gladbach

Telefon: 02202 /1423 14
Telefax: 02202/142314

Bergisch Gladbach, 01.09.2025

Einsatz von Kiinstlicher Intelligenz (KI} bei der Bearbeitung von Bauantrdgen

Sehr geehrter Herr Stein,

die FDP-Fraktion im Rat der Stadt Bergisch Gladbach bittet Sie folgenden Antrag auf die Tagesordnung der
nachsten Sitzung des Hauptausschusses und des Rates zu setzen.

Antrag: Die Verwaltung wird beauftragt, gemeinsam mit geeigneten Partnern — beispielsweise der Hochschule
fiir Polizei und Verwaltung Nordrhein-Westfalen {(HSPV NRW) oder vergleichbaren Hochschulen oder
Forschungseinrichtungen — ein Pilotprojekt zum Einsatz Kiinstlicher Intelligenz {(Kl) bei der Bearbeitung von
Bauantrigen zu initiieren. Ziel ist es, innovative digitale Verfahren zu erproben, die zu einer Beschleunigung,
Standardisierung und rechtssicheren Bearbeitung von Bauantrigen beitragen sowie Verwaltungsabldufe
verbessern.

Die Verwaltung berichtet dem Rat innerhalb von zwoIf Monaten Gber den Projektfortschritt,
Zwischenergebnisse sowie Handlungsempfehlungen fiir einen moglichen dauerhaften Einsatz.

Begriindung: Die Bearbeitung von Bauantrigen ist in Bergisch Gladbach ein wesentlicher Engpass fir
Bauherren, Investoren und Blrgerinnen und Biirger. Lange Bearbeitungszeiten wirken sich hemmend
auf Wohnungsbau, Infrastrukturentwicklung, Schulbau und wirtschaftliche Investitionen aus.

Moderne Technologien wie Kiinstliche Intelligenz bieten die Chance, Prozesse effizienter,
transparenter und zugleich rechtssicherer zu gestalten. Kl kann beispielsweise bei der
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automatisierten Vorpriifung von Bauantrigen, der Vollstandigkeitskontrolle von Unterlagen oder der
rechtskonformen Ubertragung standardisierter Daten eingesetzt werden.

Durch ein Pilotprojekt in Kooperation mit wissenschaftlichen Einrichtungen wie der HSPV NRW kann
die Kommune praxisnah erproben, inwieweit der Einsatz von Kl die Verwaltung entlastet,
Bearbeitungszeiten reduziert und den Service fiir Biirgerinnen und Blirger verbessert. Gleichzeitig
wird die Méglichkeit eréffnet, datenschutzrechtliche, rechtliche und organisatorische Fragen in
einem geschlitzten Rahmen zu priifen.

Bereits bestehende Pilotprojekte zeigen, dass der Einsatz von Kl in der Bauverwaltung praxistauglich
und erfolgreich ist: So entwickelt das Land Niedersachsen mit der ein System zur automatisierten
Baugenehmigung®. In Wien belegt das Projekt, wie Kl Abldufe in der Bauverwaltung deutlich
beschleunigen kannZ. In Bayern und Rheinland-Pfalz wurden digitale Bauantrdge mit intelligenten
Assistenzsystemen eingefiihrt, die Bearbeitungszeiten reduzieren und Volistdndigkeitspriifungen
automatisieren®. Forschungsprojekte wie RessStadtQuartier* oder URBAN.KI® zeigen zudem, wie K|
Antragsunterlagen analysieren und kommunale Prozesse nachhaltig unterstiitzen kann.

Diese Beispiele verdeutlichen, dass ein Pilotprojekt in Bergisch Gladbach auf erprobten Erfahrungen
aufbaut, erhebliche Effizienzgewinne erzielen kann und die Attraktivitit des Standortes erhéht.

Mit freundlichen GriiRen
@ d&w;%

Dorothee Wasmuth

Kopie: C. Ruhe per Mail

1 Niedersdchsische Landesregierung (2023): Digitalisierung und Beschleunigung — Halbzeitbilanz der
Landesregierung. https://www.niedersachsen.de/halbzeitbilanz/03digitalisierung-und-beschleunigung-
241372.html

2 Cloudfight {2022): Prozesse fiir Baugenehmigungen durch Ki-Technologie optimieren — Projekt BRISE.
https://www.cloudflight.io/de/project/prozesse-fuer-baugenehmigungen-durch-ki-technologie-optimieren/
3 Haufe (2024): Digitaler Bauantrag bundesweit im Ausbau. https://www.haufe.de/immobilien/wirtschaft-
politik/digitaler-bauantrag-in-mecklenburg-und-im-saarland-moeglich_84342_487668.html

4TU Darmstadt (2023): Digitale Transformation Bauantrag — RessStadtQuartier. https://zigmo.de/digitale-
transformation-bauantrag-so-ermoeglichen-wir-mit-hilfe-von-ki-neues-potenzial/

5 Fraunhofer FOKUS (2024): Whitepaper ,Wie Kommunen Kl erfolgreich einsetzen”. Projekt URBAN.KI.
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