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Tagesordnungspunkt

Bauprojekt ,,Aufstockung Schloss Center,, — Zustimmung der

Gemeinde i.S.d. § 246e BauGB

Beschlussvorschlag:

Der Stadtentwicklungs- und Planungsausschuss erteilt fiir das Projekt ,Aufstockung Schloss
Center” die Zustimmung der Gemeinde gemal § 246e Baugesetzbuch (BauGB)i. V. m. §
36a BauGB, vorbehaltlich des Abschlusses eines stadtebaulichen Vertrags zwischen der

Stadt und dem Vorhabentrager.




Kurzzusammenfassunq:

Kurzbegriindung:

Im Rahmen des Bauturbos wird dem SPLA die Entscheidung tber die gemeindliche
Zustimmung i.S.d. § 246e BauGB fur das Projekt ,Aufstockung Schloss Center” vorgelegt.
Der Projekttrager sieht die Aufstockung des Schloss Centers mit seniorengerechten
Wohneinheiten vor. Die Zustimmung erfolgt vorbehaltlich des Abschlusses eines

stadtebaulichen Vertrags.

Risikobewertung:

(...)

Auswirkungsubersicht Klimarelevanz:

keine Klimarelevanz:

positive Klimarelevanz:

negative Klimarelevanz:

Da fiir das Vorhaben keine
neuen Flachen versiegelt
werden und Begrinung auf
dem Dach vorgesehen ist, ist
eine positive Klimabilanz
festzustellen.

Weitere notwendige Erlauterungen:

(...)

Finanzielle Auswirkungen:

keine

Auswirkungen:

Mehrertrage:

Mehraufwendungen:

Ifd. Jahr Folgejahre | Ifd. Jahr Folgejahre

konsumtiv:

investiv:

planmaBig:

auBerplanmabRig:

Weitere notwendige Erlauterungen:

(...)

Personelle Auswirkungen:

keine

Auswirkungen:

Einsparungen:

Einstellungen:




planmaRig

auBerplanmaRig:

kurzfristig:

mittelfristig:

langfristig:

Weitere notwendige Erlauterungen:

(...)

Sachdarstellung/Begriindung:

Mit der am 30.10.2025 in Kraft getretenen Novelle des Baugesetzbuchs (,Gesetz zur
Beschleunigung des Wohnungsbaus und zur Wohnraumsicherung®) sind eine Vielzahl von
Wohnbauvorhaben, die vorher nicht genehmigt werden konnten, genehmigungsfahig. Durch
die Novelle wurden die bekannten Instrumente der Befreiung von Festsetzungen eines
Bebauungsplans (§ 31 Abs. 3 BauGB) und des Einfiigens in Bereichen ohne Bebauungsplan
(§ 34 Abs. 3b BauGB) gelockert. Darliber hinaus wurde in einer befristeten Regelung in §
246e BauGB — dem Kern des sog. ,Bauturbos” — die Méglichkeit geschaffen, Wohnzwecken
dienende Vorhaben unter Abweichung von jeglichen Bindungen an das Baugesetzbuch und
die Baunutzungsverordnung zu genehmigen. Der Einsatz dieser Instrumente ist an die
ausdrickliche Zustimmung der Gemeinde gebunden (§ 36a BauGB). Die Gemeinde erteilt
die Zustimmung, wenn das Vorhaben mit ihren Vorstellungen Uber die stadtebauliche
Entwicklung des betreffenden Gebietes ibereinstimmt.

Seit einigen Jahren ist die Stadtverwaltung mit den Eigentimern des Schloss Centers in
Bensberg (SchlofstralBe 7) in Verhandlung. Als sich die BauGB-Novelle abzeichnete,
entschied die Verwaltung — wie auch beim Nachbarprojekt ,Im Bungert® (Drs. 0810/2025) —,
anstelle einer Bebauungsplananderung die neue Verfahrenserleichterung anzuwenden und
das Projekt dem Ausschuss vorzulegen.

Bereits im November 2025 bestatigte der Ausschuss auch hier die Anwendung des
.Bauturbos® (siehe Niederschrift zu 0685/2025). Nachdem nunmehr bekannt ist, dass die
Zustimmung der Gemeinde o6ffentlich zu erteilen ist, wird auf Basis der konkretisierten
Planung ein erneuter Beschluss herbeigeflhrt.

Das Bauvorhaben

Die Eigentumergesellschaft des Schloss Centers plant das Gebaude umzubauen und mit 59
Wohneinheiten ein zusatzliches Angebot flir altersgerechtes Wohnen zu schaffen (Anlagen
1-7).

Hierfur ist der Rlckbau des Schloss Centers bis auf die Oberkante des zweiten
Obergeschosses (Wegfall einer Parkebene, siehe Anlage 4) und eine anschlielende
Aufstockung um drei Etagen vorgesehen.

Im Bestand sind topografisch bedingt an der Seite im Bungert zwei oberirdische Geschosse,
an der Seite der SchloRstralle funf oberirdische Geschosse wahrzunehmen. Mit der
Aufstockung wird das Schloss Center vier bzw. sechs oberirdische Geschosse aufweisen.
Wie jetzt auch, wird der Eingang an der Schlof3stral’e im EG und an der gegenuberliegenden
Seite im 2. OG erfolgen.

Zur Schlof3stralde hin orientiert sich die Aufstockung mit einer Attikahohe von 181 Metern .




NN an der ostlichen Villa, wobei das sechste, oberste Geschoss zurickversetzt wird. Auf der
Stralienseite Im Bungert flgt sich der Aufbau, ebenfalls mit einer Hohe von rund 181 Metern
0. NN, auf die Dachhdhen der umgebenden Bebauung ein und reicht bis zur
Grundsticksgrenze an die Stralle heran. An dieser Stelle geht die Aufstockung teilweise
Uber die bisherigen Gebaudegrenzen hinaus und wird durch Pfeiler gestitzt. Durch die Lage
und Hohe der Staffelgeschosse wird die stadtebauliche Gestalt mit dem parallel geplanten
Projekt ,Im Bungert* fortgefuhrt.

Der Eingang fiur das Schloss Center bleibt bestehen. Die fuBlaufige ErschlieBung der
Wohnanlage ist sowohl Uber die Schlostral’e Uber das bestehende Treppenhaus und Teile
der vorhandenen Aufzugsanalage als auch uber das bestehende Treppenhaus und Teile der
Aufzugsanlage auf Seite der Strale Im Bungert moglich. Eine ErschlieBung fur PKW und
Fahrrader erfolgt Uber die Zufahrt des bestehenden Parkhauses und deren Aufzugsanlagen.

Der Anlieferverkehr Uber die Stral’e Im Bungert wird in der Planung bertcksichtigt. Ein
geplantes Tor soll den Lieferverkehr abtrennen und fir ein wohnliches Umfeld sorgen. Die
Schleppkurve flr den Lieferverkehr wurde verwaltungsintern geprift (Anlage 7).

Die aufgestockten Etagen sollen offen gestaltet werden. Durch geschossweise angelegte
.,Roofways®, ahnlich zu Laubengangen, werden die Wohnungen erschlossen. Im dritten
Obergeschoss, auf dem Dach der zweiten Parkebene, sind Dachgarten fur die
Bewohnenden vorgesehen, die mit Begrinungen, Kkleinen Platze, Baumen und
Sitzmdglichkeiten sowie Ausblicke in Richtung Koln und zur Nikolaus-Kirche eine besondere
Qualitat erzeugen (Anlage 5).

Das Projekt sieht eine wohnwirtschaftliche Nutzung vor, bei der kinftig auch
seniorengerechte Service- und Betreuungsangebote in Betracht gezogen werden. Dabei
werden Parameter wie Serviceleistungen, WohnungsgréRen und Grundrisse sowie der Anteil
gemeinschaftlicher Flachen im weiteren Planungsprozess konkretisiert.

Da es sich bei Seniorenwohnungen auch um Wohnungen handelt, wird der Beschluss des
Handlungskonzepts Wohnen angewendet. Vorbehaltlich der ausreichenden Verfligbarkeit
von Fordermitteln sind 30 % der Bruttogeschossflache als geférderter Wohnungsbau
herzustellen (s.u.).

Vor dem Hintergrund der beschriebenen Umstrukturierung ist auch die Stellplatzsituation neu
zu bewerten: Durch den Entfall einer bestehenden Parkebene, die bereits gebundenen
Stellplatze fur die im Schloss Center genehmigten Einzelhandels-, Dienstleistungs- und
Handwerksnutzungen sowie den zusatzlichen Stellplatzbedarf fur 59 Wohneinheiten ist der
verbleibende Stellplatzbestand nach derzeitiger Einschatzung voraussichtlich nicht
ausreichend. Angesichts genehmigter, aber nicht umgesetzter Nutzungen sowie der
zusatzlich geplanten altersgerechten Serviceangebote ist im weiteren Verfahren ein
nachvollziehbares Stellplatzkonzept fiir das gesamte Schloss Center vorzulegen.

Die Rahmenbedingungen

Fur die Flache des Schloss Centers gilt der seit 1970 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 76 —
Bensberg ,Im Bungert®. Das Projektgebiet ist darin mehrheitlich als Kerngebiet im Sinne des
§ 7 BauNVO, teilweise als offentliche Verkehrs- und Grunflache festgesetzt. Oberhalb des
zweiten Obergeschosses sind sonstige Wohnungen gemafl § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO
zuldssig. Die Anzahl der Vollgeschosse ist im nordlichen Teil auf zwei im sidlichen Teil auf
drei Vollgeschosse begrenzt. Der Bebauungsplan setzt eine Grundflachenzahl (GRZ) von
1,0, eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 3,0 sowie eine geschlossene Bauweise fest. Die
nordlich festgesetzte Verkehrsflache entspricht an dieser Stelle nicht der tatsachlich
errichteten ErschlieBungsanlage, die in Wirklichkeit weiter nérdlich verlauft.



Durch die geplante Aufstockung ergeben sich Abweichungen vom bestehenden
Bebauungsplan. Die zuldssige Anzahl der Vollgeschosse, die Geschossflachenzahl (GFZ)
und die Uberbaubare Grundstucksflache werden durch das Vorhaben Uberschritten. Die
nordlich festgesetzten, aber an dieser Stelle nicht umgesetzten Verkehrs- und Grinflachen
werden bereits durch das bestehende Schloss Center Uberlagert. Durch den Neubau bzw.
die Aufstockung ist eine erneute Abweichung erforderlich.

Die Vorhabenflache befindet sich in unmittelbarer Nahe zur Einkaufsstralle ,Schlof3strale”
und ist daher als zentrumsnaher Wohnort geeignet.

Fir den baulichen Ubergang zwischen den Nachbarprojekten ,Im Bungert* und ,Aufstockung
Schloss Center® konnte mittlerweile ein stadtebauliches stimmiges Konzept festgelegt
werden. Durch die Verringerung eines Geschosses aufseiten des Postgelandes, ist eine
Aussicht Richtung Kéln von der vorgesehenen Terrasse des Schloss Centers gegeben.

Stadtebauliche Bewertung

Mit der Einfihrung des § 246e BauGB ist fir den Umbau des Schloss Centers keine
aufwendige Bebauungsplandnderung mehr erforderlich. Die Genehmigungsentscheidung
liegt im Ermessen der Gemeinde und wird erteilt, wenn das Vorhaben der stadtebaulichen
Entwicklung und Ordnung entspricht.

Das Vorhaben ,Aufstockung Schlosscenter® stimmt im Wesentlichen mit den stadtebaulichen
Zielvorstellungen Uberein:

- Das Vorhaben entspricht dem Ziel der Innenentwicklung: Mindergenutzte Flachen
werden reaktiviert, die Vitalitdt des Zentrums gestarkt und der AuRenbereich
geschont.

- Durch das Vorhaben wird dringend benétigter Wohnraum geschaffen.

- Mit der Realisierung von seniorengerechtem Wohnen wird den Belangen einer
alternden Gesellschaft Rechnung getragen.

- Umweltbelange werden durch das Bauvorhaben nicht negativ beriihrt. Durch die
Aufstockung und Dachbegriinung wird eine positive Klimabilanz erreicht.

- Das Vorhaben fugt sich in die benachbarte Bebauung ein und bildet einen
stadtebaulich harmonischen Ubergang zum Projekt ,Im Bungert” aus.

- Die Sichtbeziehungen zur denkmalgeschiutzten Kirche werden nicht negativ
beeintrachtigt.

Einzelfallbetrachtung: Bewertung der Vorbildwirkung

Obwohl auf der Seite der StralRe Im Bungert eine Erh6hung um zwei Geschosse und auf der
Seite der Schlof3straRe um ein Geschoss geplant sind, orientiert sich die geplante
Hoéhenentwicklung meist an den direkt angrenzenden Gebauden. Lediglich zum westlich
gelegenen Nachbargebdude auf der SchloRstraRe wird die Hohendifferenz durch die
Aufstockung verstarkt. Da das zusatzliche Geschoss nach hinten versetzt liegt, ist die
Differenz aber kaum wahrnehmbar. Insgesamt wird die Form einer geschlossenen
Blockrandbebauung fortgefuhrt. Eine Vorbildwirkung fir ahnlich gelagerte Félle besteht
daher nicht.



Stand des Verfahrens

Seit einigen Jahren ist die Stadt mit dem Projekttrager in Gesprachen. Im Januar 2026 wurde
das Vorhaben im Gestaltungsbeirat mit dem Ergebnis beraten, dass das Projekt ausdriicklich
erwinscht ist und eine Weiterentwicklung empfohlen wird.

Ein formeller Antrag wurde bislang nicht gestellit.

Weiteres Vorgehen

Die Gemeinde wird mit dem Vorhabentrager einen stadtebaulichen Vertag i.S.d. § 36 Abs. 1
S. 3 BauGB abschlieRen, um bestimmte stadtebauliche Anforderungen verbindlich
festzulegen:

- Die Sicherung der architektonischen und stadtebaulichen Qualitat.

- Die Herstellung von 30 % geforderten Wohnungsbaus, wenn die Férderzusage in
einem Zeitraum von zwei Jahren ab Einreichung des Férderantrags erteilt werden
kann.

- Vorgaben zur Begriinung.

Des Weiteren wird eine Bauverpflichtung in den Vertrag aufgenommen.

Ist der Vertrag unterzeichnet, kann der Vorhabentrager einen formellen Bauantrag auf
Grundlage des § 246e BauGB stellen.

Es ist keine Wiedervorlage im Ausschuss vorgesehen.

Anlagen:

Anlage 1: Lageplan
Anlage 2: Ansichten
Anlage 3: Perspektiven
Anlage 4: Systemschnitte
Anlage 5: Dachgarten
Anlage 6: Grundrisse
Anlage 7: Anlieferung
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