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Der Rat der Stadt wird sich in seiner Sitzung am 17.11.2005 in dem 6ffentlichen (Vorlage -
Drucksachennummer 600/ 2005) und nichtoffentlichen Teil (Vorlage - Drucksachennummer
570/ 2005) mit dem Areal "Parkhaus/ ehemaliger Busbahnhof" befassen.

Die Verwaltung wird dem Rat u.a. folgende Beschlussfassung empfehlen:

"Der Rat stimmt den verdnderten Zielen fiir eine Einzelhandelsentwicklung in der
Stadtmitte im Grundsatz zu und beauftragt die Verwaltung, das zur Erreichung der Ziele
erforderliche Bauleitplanverfahren fiir den Standort "Parkhaus/ ehem. Busbahnhof”
einzuleiten und mit Prioritdt durchzufiihren."

Vorbehaltlich einer positiven Beschlussfassung im Rat am 17.11.2005 steht nunmehr die
Durchfiihrung eines Bebauungsplan-Anderungsverfahrens an, um die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die Errichtung des geplanten Einkaufszentrums "RheinBerg Passage"
(Projektname) zu schaffen.

Planungsanlass/ Zielsetzung

Anlass zur Beratung und Entscheidung des Themas "Innenstadt Bergisch Gladbach" im Rat
sind zum einen die aktuellen Entwicklungen hinsichtlich einer Umsetzung projektierter
Einzelhandelsobjekte an den beiden Standorten "Parkhaus/ ehem. Busbahnhof" und "Untere
Hauptstralle" sowie aktuell vollzogene und anstehende Grundstiicksverduf3erungen.




Die Projektgruppe Stadtmitte hat sich im Rahmen ihrer Tétigkeit eingehend mit der Situation der
Innenstadtbereiche "Parkhaus/ ehem. Busbahnhof" und "Untere Hauptstrae" befasst. Bislang
konnten an beiden Standorten keine Einzelhandelsprojekte realisiert werden mit der Folge, dass das
Funktionsgefilige sowie das Erscheinungsbild der Stadtmitte weiterhin beeintrachtigt werden.

Die Verwaltung kommt in ihrer Analyse zu dem Ergebnis, dass eine Veridnderung der bislang
vorgegebenen Flichenschwerpunkte bezogen auf die Innenstadtentwicklung sinnvoll ist.
Zielsetzung sollte sein, an beiden Standorten eine aufeinander abgestimmte Projektentwicklung
voranzutreiben, welche die Innenstadtentwicklung insgesamt belebt und die Attraktivitit der
Stadtmitte als Einkaufs- und Versorgungszentrum erhoht.

Am Standort "Parkhaus/ ehem. Busbahnhof" sollte eine kleinere Einzelhandelseinheit errichtet
werden, so dass der Bereich "Untere HauptstraBe" zwischen dem neuen Busbahnhof und der
FuBigdngerzone in Form einer "Center-Struktur" entwickelt werden kann.

In der Konsequenz bedeutet dies, dass der von dem Hauptausschuss in seiner Sitzung am
27.05.2003 gefasste Beschluss,

"Fiir das Versorgungszentrum Stadtmitte wird die vom Gutachter empfohlene zusdtzliche
Verkaufsfliche in einer Bandbreite von 18.000 m? bis 21.000 m? als Obergrenze bindend

festgelegt.

Die Verkaufsfldchen verteilen sich dabei folgendermafien:
Standort Johann-Wilhelm-Lindlar-Strafse max. 14.000 m?
Standort Hauptstraf3e von Poststraf3e bis Driescher Kreuz max. 7.000m?",

aufgehoben werden sollte. Eine entsprechende Beschlussvorlage wird zurzeit erstellt und dem
Hauptausschuss in seiner Sitzung am 06.12.2005 zur Entscheidung vorgelegt.

Durch die aktuellen Grundstiicks- und Projektentwicklungen erscheint eine Losung der bislang
bestehenden Konfliktsituation greifbar nahe. Dies vor dem Hintergrund, dass ein Projektentwickler
zwei aufeinander abgestimmte Einzelhandelsprojekte an den jeweiligen Standorten "Parkhaus/
ehem. Busbahnhof" sowie "Untere Hauptstrafle" realisieren mochte.

Neben der  Errichtung  eines  SB-Warenhauses  sowie  ergdnzender  kleinerer
Einzelhandelseinrichtungen (GesamtgroBe ca. 8.500 m? Verkaufsfliche) an dem Standort
"Parkhaus/ ehem. Busbahnhof" beabsichtigt der Projektentwickler, an der "Unteren Hauptstral3e"
ein Einkaufszentrum (Center-Struktur) mit einer Gréf3enordnung von ca. 12.500 m? zu realisieren.

Sollten die erforderlichen Grunderwerbsverhandlungen positiv ~ verlaufen und die
Verfiigungsberechtigung fiir die betreffenden Fldchen vorliegen, kdnnte eine Projektentwicklung an
den beiden vorgenannten Innenstadtstandorten ziigig vorangetrieben werden. Dies setzt jedoch eine
Anderung des bestehenden Planungsrechts (an beiden Standorten) voraus.

Anderung des Planungsrechts

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 25.03.2004 den Satzungsbeschluss zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2194 - Gladium - gefasst. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan wurde bislang nicht 6ffentlich bekannt gemacht und somit nicht in Kraft gesetzt.

Das in dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2194 - Gladium - sowie in dem
Durchfiihrungsvertrag  geregelte Vorhaben - die Errichtung eines mehrgeschossigen
Einkaufszentrums (GroBenordnung: mind. 9.500 m? max. 14.000 m? Verkaufsfliche) mit
integriertem Parkhaus - wurde von dem Vorhabentriager bislang nicht realisiert.



Wie bereits vorstehend dargelegt, beabsichtigt der Erwerber des "Gladium-Grundstiicks" die
Errichtung eines SB-Warenhauses mit einer im Vergleich zum bisherigen Projekt "Gladium"
deutlich reduzierten Verkaufsfldche.

Die Konzeption fiir die Errichtung eines innerstiddtischen Fachmarktzentrums (Projektname

"RheinBerg Passage") umfasst:

e den Abriss des bestehenden Rampenturms des Parkhauses (derzeitige Ein- und Ausfahrt)
einschlieBlich der Stegverbindung zur Paffrather Straf3e,

e die Neuerrichtung einer Rampe entlang des vorhandenen Parkhauses an der Jakobstrafle mit
Anbindung an den Kreisverkehr "Johann-Wilhelm-Lindlar-Stra3e/ Jakobstra3e",

e die Neuerrichtung einer mehrgeschossigen "Mantelbebauung" zur Paffrather Strafle (Ersatz des
derzeitigen Rampengebédudes) und Stationsstral3e (derzeit unbebaute Brachflache),

¢ die Einrichtung eines SB-Warenhauses (ca. 5.500 m? Verkaufsflache) im Erdgeschoss (incl. der
Flachen des ehemaligen Busbahnhofes),

e die Finrichtung mehrere Fachmirkte (z.B. Textil, Schuhe, Lebensmittel) mit einer
Gesamtverkaufsfliche von ca. 2.500 m?> im ersten Obergeschoss unmittelbar neben den
vorhandenen Parkgeschossen sowie

e die Beibehaltung der drei bestehenden Parkebenen mit einer Kapazitit von ca. 500 Stellplitzen.

Die ErschlieBung des Fachmarktzentrums soll iiber den Haupteingang "Ecke Johann-Wilhelm-

Lindlar-Stra3e/ StationsstraBle" sowie iiber den Eingang "Griine LadenstraB3e" - verbunden durch

eine in dem Gebdude integrierte Mall - erfolgen. Durch eine neue, kurze Fu3géngerbriicke iiber die

Stationsstra3e hinweg soll die Verbindung zum FuBlgéngerbereich "Griine Ladenstrale" hergestellt

werden. Auferhalb der Geschiftszeiten wird die Verbindung der Griinen Ladenstrale und der

zukiinftigen FuBgingerzone "Johann-Wilhelm-Lindlar-Strae" (Richtung Busbahnhof/ S-Bahn-

Endhaltepunkt) durch einen ca. 2,50 m breiten FuBweg entlang des neuen Gebédudes gewdhrleistet.

Vorbehaltlich einer VerduBerung des "Gladium-Grundstiicks" durch die Gladium Citygalerie
GmbH & Co. KG sowie im Hinblick auf die dargelegten verdnderten Zielsetzungen fiir den Bereich
"Parkhaus/ ehem. Busbahnhof" sollte der seinerzeit vom Rat gefasste Satzungsbeschluss zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 2194 - Gladium - aufgehoben und das
Aufstellungsverfahren eingestellt werden.

Dariiber hinaus ist die Anderung des zurzeit noch rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 28, Teil
3 - Stadtmitteprojekt - 1. Anderung erforderlich, der fiir den betreffenden Bereich neben
"Kerngebiet" (MK) groBtenteils "Verkehrsfliche" mit der Zweckbestimmung "Zentraler
Omnibusbahnhof/ Parkhaus" festsetzt.

Die Verwaltung hat daher dem Rat vorgeschlagen, unter Zugrundelegung der o.g. Zielsetzungen
und zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines
Einkaufszentrums (SB-Warenhaus) mit einer GroBenordnung von ca. 8500 m? ein
Anderungsverfahren des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 28, Teil 3 - Stadtmitteprojekt -
1. Anderung durchzufiihren.

Vorbehaltlich einer positiven Beschlussfassung im Rat am 17.11.2005 kdénnten die erforderlichen
formlichen Beschliisse in der nidchsten Planungsausschuss-Sitzung - voraussichtlich am 11.01.2006
- gefasst werden.

Die Verwaltung schligt vor, auf das seinerzeit durchgefiihrte Bebauungsplanverfahren Nr. 28, Teil
3 - Stadtmitteprojekt - 2. Anderung zuriick zu greifen. Die Bebauungsplaninderung wurde zwar
vom Rat am 16.12.1999 als Satzung beschlossen, der Bebauungsplan jedoch nicht in Kraft gesetzt,
nachdem bekannt wurde, dass das konzipierte Kinoprojekt nicht realisiert wird.



Ein die aktuellen Planungen beriicksichtigender Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 28, Teil 3 -
Stadtmitteprojekt - 2. Anderung wird zurzeit erarbeitet und fiir die erneute 6ffentliche Auslegung
gemil § 3 Abs. 2 BauGB vorbereitet.

Ziel ist es, dem Planungsausschuss in seiner Sitzung am 11.01.2006 die konkretisierte

Projektplanung vorzustellen und den tiberarbeiteten Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 28, Teil 3 -
Stadtmitteprojekt - 2. Anderung zur Beschlussfassung (erneute 6ffentliche Auslegung) vorzulegen.
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