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Beschlussvorschlagq:

Der Stadtentwicklungs- und Planungsausschuss beauftragt die Verwaltung, den
Bebauungsplan Nr. 2445 — An der Strunde —

gemal § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) im beschleunigten Verfahren nach § 13a

BauGB aufzustellen. Ziel des Bebauungsplans ist, die Brache der ehemaligen Papier-

fabrik C.F. Wachendorff zu revitalisieren und unter Erhalt einiger historischer Gebaude

zusammen mit den westlich angrenzenden Flachen eine Nutzungsmischung aus Woh-

nen und Arbeiten sowie sozialer Infrastruktur zu entwickeln.

Der Stadtentwicklungs- und Planungsausschuss beauftragt die Verwaltung, die frihzei-
tige Beteiligung der Offentlichkeit gemaRk § 3 Abs. 1 BauGB auf der Grundlage des stid-
tebaulichen Vorentwurfs zum

Bebauungsplan Nr. 2445 — An der Strunde —
mittels Aushangs durchzuftihren.

Der Stadtentwicklungs- und Planungsausschuss nimmt die Studie zur stadtebaulichen
Integration des Projektes ,Wohnen an der Strunde® in das integrierte Konzept Gronau
zur Kenntnis.




Kurzzusammenfassungq:

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 2445 — An der Strunde — in Bergisch Gladbach - Gronau ist
eine stadtebauliche Entwicklung der Flachen der ehemaligen Papier- und Pappenfabrik C.F.
Wachendorff sowie der westlich angrenzenden, als ,Kradepohl® bezeichneten Flache. Die
CG Elementum AG hat beide Flachen erworben, so dass sie sich erstmalig eigentumsrecht-
lich in einer Hand befinden, und ein neues stadtebauliches Konzept mit dem Ziel erarbeitet,
das weitgehend brachliegende Gebiet zu revitalisieren und es zu einem neuen, lebendigen
Stadtquartier, mit einer Mischung von Wohnen, Arbeiten, gesundheitlicher Versorgung in
Form eines Arztehauses sowie sozialer Infrastruktur (Grundschule, Kindertagesstatte, Senio-
renpflegeeinrichtung) zu entwickeln.

Insgesamt sollen ca. 450-500 Wohneinheiten in verschiedenen GroéfRen und verschiedenen
Preiskategorien entstehen, die dem Bedarf unterschiedlicher Nutzerinnen und Nutzer ent-
sprechen. Fir den Stellplatzbedarf wird eine Tiefgarage errichtet. Weiterhin sieht das Plan-
konzept die Erhaltung des Kesselhauses, des Klarturms, des ehemaligen Schornsteins und
angrenzender Fabrikgebdude im Zentrum des Quartiers vor. Erganzt durch Neubauten sol-
len hier u.a. die Energiezentrale des Plangebietes, Gewerbe- und Buronutzungen sowie das
.,Forum Wachendorff‘, ein Veranstaltungsort flr das Quartier, entstehen. Im Innenhof wird
ein der Offentlichkeit zuganglicher, begriinter Quartiersplatz hergerichtet.

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren gemalf § 13a BauGB aufgestellt wer-
den, da er die Voraussetzungen hierfur erfullt. Die Umweltbelange sind ungeachtet dessen in
Rahmen des Verfahrens zu erheben, ggf. zu untersuchen und zu bertcksichtigen bzw. in die
Abwagung einzustellen.

Es wurde eine Studie zur stadtebaulichen Integration des Projektes in den Stadtteil Gronau

erarbeitet, die aufzeigt, wie sich das Projekt in die Umgebung einfigt und einen Mehrnutzen
fur Gronau darstellt.

Auswirkungsiubersicht Klimarelevanz:

keine Klimarelevanz: positive Klimarelevanz: negative Klimarelevanz:

Weitere notwendige Erlauterungen:
Das Plankonzept sieht eine flachige Durchgrinung durch die Anpflanzung von Baumen und
Geholzen sowie grof¥flachige Dachbegrinung sowie die Nutzung von Regenwasser vor.
Diese Maflnahmen dienen u.a. der Anpassung an den Klimawandel bzw. mildern dessen
Folgen ab, indem z.B. einer Uberhitzung im Plangebiet entgegengewirkt und der Abfluss von
Niederschlagswasser vermindert wird.

Mit der Revitalisierung und Umnutzung einer gewerblich-industriellen Brachflache wird dem
Gebot der vorrangigen Innenentwicklung Rechnung getragen. Negative Auswirkungen auf
den Klimawandel kdnnen z.B. durch Einsparung von Emissionen durch die in der Vorlage
unter Punkt 6.4 und 6.5 genannten Mobilitats- und Energiekonzepte sowie die raumliche
Nahe zum S-Bahnhof Duckterath sowie zu den benachbarten Nahversorgungsgeschaften
reduziert werden.

Auf die Ausfiihrungen zum Thema Klima unter Punkt 7 der Vorlage wird verwiesen.




Finanzielle Auswirkungen:

keine Auswir- Mehrertrage: Mehraufwendungen:
kungen:
Ifd. Jahr Folgejahre | Ifd. Jahr Folgejahre
konsumtiv:
investiv:
planmaBig: X

auBerplanmabig:

Weitere notwendige Erlauterungen:

Personelle Auswirkungen:

keine Auswir- Einsparungen: Einstellungen:
kungen:

planmaRig X

auBerplanmaRig:

kurzfristig:

mittelfristig:

langfristig:

Weitere notwendige Erlauterungen:

Sachdarstellung/Begriindung:

Zulund Il:
1. Anlass der Planung

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 2445 — An der Strunde — in Bergisch Gladbach - Gronau ist
eine stadtebauliche Umstrukturierung bzw. Umnutzung der Flachen der ehemaligen Papier-
und Pappenfabrik C.F. Wachendorff, sowie der westlich angrenzenden, als ,Kradepohl* be-
zeichneten Flache. Die langjahrige Papierproduktion am Standort Kradepohlsmuihle wurde
im Jahre 2003 eingestellt. Seitdem liegen grol3e Teile der Fabrikflachen brach. Einige Fab-
rikbauten sind inzwischen baufallig, die begehbaren Bereiche des Gelandes oft vermullt.
Verschiedene Bereiche werden mit kurzfristigen Mietvertragen derzeit gewerblich zwischen-
genutzt. Im westlichen Bereich des Plangebietes sind Flachenreserven fur eine bauliche
Nachverdichtung vorhanden. Er wird teilweise durch die Firma ht-tooling genutzt. Hierbei
handelt es sich um emissionsarme, nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, die Horgera-
te entwickeln und Komponenten daflir herstellen. Die tbrigen Flachen wurden Uber langere
Zeit fur mogliche Betriebserweiterungen vorgehalten. Hierfur besteht nach heutigem Stand
keine Notwendigkeit mehr.

Im Rahmen der Regionale 2010 wurde im November 2006 auf dem Werksgeldnde der ehe-
maligen Papierfabrik C.F. Wachendorff eine Expertenwerkstatt zur zuklnftigen Entwicklung
und Nutzung der Flache durchgefuhrt. Die Expertenwerkstatt empfahl nach Diskussion ver-




schiedener Szenarien fir die Entwicklung des Gelandes eine Mischung aus gewerblicher
Nutzung und Wohnnutzung.

Die CG Elementum AG hat beide Flachen erworben, so dass sie sich erstmalig eigentums-
rechtlich in einer Hand befinden, und ein neues stadtebauliches Konzept mit dem Ziel erar-
beitet, das weitgehend brachliegende Gebiet zu revitalisieren und es zu einem neuen, le-
bendigen Stadtquartier, mit einer Mischung von Wohnen, Arbeiten, gesundheitlicher Versor-
gung in Form eines Arztehauses sowie sozialer Infrastruktur (Grundschule, Kindertagesstat-
te, Seniorenpflegeeinrichtung) zu entwickeln.

Fir das Plangebiet bestehen aktuell zwei rechtskraftige Bebauungsplane. Der 6stliche Be-
reich mit der ehemaligen Papierfabrik liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
2449 — Ehemaliges Wachendorff-Gelande —, welcher im Jahr 2014 rechtswirksam wurde
(siehe Anlage 5). Dieser Bebauungsplan sieht Gberwiegend eine Entwicklung des friheren
Industriestandortes zum Mischgebiet vor. Hinzu kommen einzelne Flachen fir eine Senio-
reneinrichtung und fir ein Parkhaus, die als Sondergebiete festgesetzt sind. Der westliche
Teil des Plangebiets liegt im Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes Nr. 2442 —
Kradepohlswiese — Teil 2, der Gewerbegebiete (GE) festsetzt und dabei Einzelhandel aus-
schlief3t (siehe Anlage 6). Dieser Bereich ist ansonsten planungsrechtlich als unbeplanter
Innenbereich nach § 34 BauGB zu beurteilen. Fur diesen westlichen Teilbereich wurde vor
einigen Jahren ein Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2441 — Mischgebiet
Kradepohl — durchgeflihrt, welches jedoch mangels Abschlusses eines ErschlieRungsvertra-
ges zwischen dem seinerzeitigen Eigentimer und der Stadt nicht zum Satzungsbeschluss
gefuhrt werden konnte (siehe Anlage 7). Zur Etablierung der geplanten Nutzungen und Bau-
formen ist die Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes notwendig.

Mit dem Bebauungsplan wird grofteils die Ausweisung eines Urbanen Gebietes (MU) ange-
strebt. Der Flachennutzungsplan der Stadt Bergisch Gladbach stellt das Plangebiet groten-
teils als gemischte Bauflache dar. Fur einen Teilbereich wird ein Sondergebiet dargestellt.
Dieser Bereich kann im Wege der Berichtigung gemal § 13a Abs. 2 BauGB angepasst wer-
den.

Die Planung entspricht dem Grundsatz einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung aus
§ 1 Abs. 5 des Baugesetzbuches. Nach § 1 Abs. 5 BauGB soll die stadtebauliche Entwick-
lung, wie es hier vorgesehen ist, vorrangig durch MalRnahmen der Innenentwicklung erfol-
gen.

2. Abgrenzung des Geltungsbereichs

Das Plangebiet besteht aus den Flurstlicken 392/49, 675/55, 2433 teilw., 2588 teilw., 2972
teilw., 2982 teilw., 2985 teilw., 2988, 2989 teilw., 2990 teilw., 2991, 2993 teilw., 2996 teilw.,
3001, 3004 teilw., 3006, 3007 teilw., 3009, 3012, 3013, 3014, 3016 teilw., 3022, 3025, 3135
teilw. 3136, 3137, 3138, 3139, 3140, 3141, 3142, 3144, 3145, 3146 teilw., 3147, 3148 teilw.,
3149, 3150, 3151, 3197, 3199 teilw., 3200 teilw., 3464, 3465 teilw., 3471 teilw.,3479, 3480
teilw., 3560, 3561, 3531 teilw., 3573, 3574. Alle vorgenannten Flursticke liegen in der Ge-
markung Gronau, Flur 3. Das Plangebiet hat eine GréRe von ca. 5,5 ha.

Das Plangebiet befindet sich in Bergisch Gladbach Gronau im Bereich der ehemaligen Pa-
pierfabrik C.F. Wachendorff bzw. der ehemaligen Kradepohlsmihle. Es erstreckt sich von
der Strunde im Suden bis in Teilen zum Kradepohlsmuhlenweg im Norden (siehe Anlage 1).

Die geometrisch genaue Abgrenzung des Plangebietes ist der Planzeichnung zu entnehmen.



3. Verfahren

Der Bebauungsplan erflillt die Voraussetzungen fur ein Aufstellungsverfahren gemaR § 13a
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung:

e Es handelt sich um eine Planung zur Umstrukturierung und Nachverdichtung eines
bestehenden Baugebietes.

e Der Bebauungsplan wird aufgrund der im Plangebiet vorgesehenen Grundflache im
Sinne des §19 Abs. 2 BauNVO von bis zu 19.500 m?, weniger als 20.000 m? Grund-
flache festsetzen (§ 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

e Es wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfuh-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen (§ 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB).

¢ Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 lit. b genannten
Schutzglter (Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura-2000-Gebiete) bestehen
nicht (§ 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB).

Der Bebauungsplan wird daher im Verfahren gemaR § 13a BauGB aufgestellt.
4. Ubergeordnete Planungen und bestehendes Planungsrecht
4.1 Regionalplanung

Im Regionalplan sind das Plangebiet und seine Umgebung als Allgemeiner Siedlungsbereich
dargestellt. Der Bebauungsplan entspricht mit der Grolteils vorgesehenen Festsetzung ei-
nes Urbanen Gebietes sowie seinen weiteren Nutzungen dieser Darstellung.

4.2 Flachennutzungsplan

Der glltige Flachennutzungsplan stellt fir das Gelande groftenteils eine gemischte Baufla-
che dar. Im mittleren und nérdlichen Bereich ist zum Teil ein Sondergebiet dargestellt. Dieser
Bereich wird im Wege der Berichtigung gemaR § 13a Abs. 2 BauGB angepasst.

4.3 Bestehendes Planungsrecht

Der westliche Teil des Plangebiets sowie die daran ndérdlich und sudlich angrenzenden
Grundstucke liegen im Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes Nr. 2442/2 —
Kradepohlswiese —, der am 26.10.2005 rechtswirksam wurde. Der Bebauungsplan schlief3t
in dem bestehenden Gewerbegebiet (GE) Einzelhandel als Art der baulichen Nutzung aus.
Die Bebaubarkeit beurteilt sich ansonsten gemaf § 34 BauGB.

Der 6stliche Teil des Plangebietes liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans 2449 —
Ehemaliges Wachendorff-Gelande —, der am 12.02.2014 rechtskraftig wurden. Der Bebau-
ungsplan setzt Mischgebiete sowie zwei Sondergebiete — Seniorenpflegeeinrichtung (SO 1)
— und — Parkhaus (SO 2) - fest. Dabei wird eine GRZ von 0,4 bis 0,8 und eine GFZ von 1,2
bis hin zu 3,1 mit maximal vier Vollgeschossen festgesetzt.

Im Norden grenzt der Bebauungsplan Nr. 2442/1 — Kradepohlswiese —, der am 18.9.1996
rechtkraftig wurde, an das Plangebiet, welcher ein Gewerbegebiet, Mischgebiete und grol3-
flachigen Einzelhandel festsetzt.

Westlich grenzen mit Wohngebauden bebaute Grundstiicke als unbeplanter Innenbereich im
Sinne des § 34 BauGB an.

5. Bestehende Situation

Der 6stliche Teil des Plangebiets ist derzeit von den Gebauden der ehemaligen Papierfabrik



Wachendorff gepragt, von denen im Kernbereich einzelne Gebaude erhalten bleiben und
umgenutzt werden sollen. Hierzu zahlen u.a. das Kesselhaus, als eine stadtebauliche Domi-
nante auf dem Fabrikgelande, der Klarturm in seiner markanten achteckigen Form, der Er-
halt von Fassaden sowie die Schlosserei. In den ehemaligen Fabrikgebauden fanden teil-
weise gewerbliche Zwischennutzungen aller Art statt. Inzwischen stehen die Gebaude leer.
Der westliche Bereich wird im Nordwesten auf etwa 23 % seiner Flache durch die Firma ht-
tooling genutzt. Hierbei handelt es sich um einen nicht wesentlich stérenden Gewerbebe-
trieb, der Spritzgussteile insbesondere fur Hérgerate herstellt. Neben dem Betriebsgebaude
sind Stellplatze und eine Zufahrt zur Stral’e ,Am Dannekamp“ vorhanden. Die Ubrigen Fl&-
chen sind vorwiegend als Rasen gestaltet.

Das Umfeld des Plangebietes weist ansonsten eine heterogene Nutzungs- und Bebauungs-
struktur auf. Stidwestlich grenzen gewerblich genutzte Grundsticke an, die mit zwei gro3e-
ren Hallen bebaut sind. Die direkt angrenzende Halle wird als Veranstaltungsort (Saal 2000)
genutzt, in der anderen Halle ist ein Gebrauchtwarenhandel untergebracht. Nordlich des
Plangebietes findet sich eine Wohnbebauung aus bis zu dreigeschossigen Mehrfamilienhau-
sern, Reihen- und Einfamilienhausern entlang des Schlodderdicher Weges und der
Schluchterheide. Weiter 6stlich sind auch Grofstrukturen mit Nutzungen des Einzelhandels
und einige weitere Gewerbebetriebe vorhanden. Die nérdlich angrenzende Wohnbebauung
ist vom geplanten Vorhaben durch eine Grinflache bzw. Gelandemulde (Teile des friheren
Kemper Bachs) getrennt und liegt etwas héher als das Gelande im Plangebiet selbst. Stidlich
des Plangebietes bzw. der benachbarten Hallenbauten flie3t die Strunde, daran angrenzend
verlauft die Stralle ,Am Dannekamp®.

Im weiteren Umfeld des Plangebietes befindet sich nérdlich die Milheimer Strale mit Ein-
und Zweifamilienhdusern aus der Vorkriegszeit sowie Neubauten aus den 1960er und
1970er Jahren.

Sudlich der Strunde befindet sich das Naturschutzgebiet Kradepohl.

Das Plangebiet ist fur den Individualverkehr im Norden Uber den 4 m breiten Kradepohls-
muhlenweg, der friher als HaupterschlieBung des Fabrikgeldndes diente, sowie im Siden
Uber einen Abzweig von der Stral’e ,Am Dannekamp’ als heutige HaupterschlieBung an das
StraRenverkehrsnetz angebunden.

Die Uberértliche Anbindung erfolgt Uber die Milheimer Stral3e. Die beiden nachstgelegenen
Autobahnanschlisse an der A4 sowie an der A3 sind ca. 5-6 km entfernt. Eine Anbindung an
den offentlichen Personennahverkehr besteht zum einen tber den ca. 400m entfernt liegen-
den Haltepunkt Duckterath der S-Bahn Linie 11 Bergisch Gladbach — Kdln — Dusseldorf, zum
anderen Uber die Buslinie 436 mit Haltepunkten an der Muilheimer Stralde und am Schlod-
derdicher Weg. Diese Buslinie bindet das Plangebiet sowohl an die Innenstadt von Bergisch
Gladbach, als auch an die Stadtbahnlinien 3 und 18 in Richtung Kdln an.

6. Planungskonzept und Ziele der Planung

Ziel und Zweck des Verfahrens ist die Revitalisierung der Brachflache sowie Schaffung eines
nachhaltigen, attraktiven Quartiers fur Wohnen und andere, das Wohnen nicht wesentlich
stdrende Nutzungen in der Nahe der Strunde. Insgesamt sollen ca. 450-500 Wohneinheiten
in verschiedenen GroRen und verschiedenen Preiskategorien entstehen, die dem Bedarf
unterschiedlicher Nutzerinnen und Nutzer entsprechen. Fir den Stellplatzbedarf wird eine
Tiefgarage errichtet.

Geplant ist, die aktuell zulassigen Nutzungsarten Mischgebiet und Gewerbegebiet durch ein
Urbanes Gebiet (MU) zu ersetzen und die Geschossigkeit vertraglich zu erhéhen. Die stad-
tebauliche Dichte soll die Orientierungswerte gemaf § 17 BauNVO nicht Uberschreiten. An-



statt einer Grundflachenzahl soll im Plangebiet eine zulassige Grundflache gemaf 19 Abs. 2
BauNVO festgesetzt werden. Es wird eine zuladssige Grundflache von 19.500 m? angestrebt.
Die geplanten Festsetzungen werden im weiteren Verfahren geprift und bis zur Offenlage
detailliert ausgearbeitet.

6.1 Bebauung und Nutzung

Das Plankonzept (sieche Anlage 2) sieht die Erhaltung des Klarturms, des ehemaligen
Schornsteins und angrenzender Fabrikgebaude im Zentrum des Quartiers vor. Inwieweit die
Gebaude erhalten werden kénnen, oder die Fassaden rekonstruiert werden missen, wird im
weiteren Verfahren gepruft. Die Gebaude werden umgenutzt und mit neuen Nutzungen, wie
der Energiezentrale des Plangebietes, Gewerbe- und Buronutzungen sowie dem ,Forum
Wachendorff“, einem Veranstaltungsort fir das Quartier, versehen. Im Innenhof wird ein der
Offentlichkeit zuganglicher, begriinter Quartiersplatz hergerichtet. Die westliche Kante des
Quartiersplatzes soll ein Gebaudekomplex bilden, der weitere Gewerbe- und Buronutzungen
im Erdgeschoss, urbanes Wohnen in Form von Townhouses und Maisonettewohnungen
sowie ein Arztehaus aufnimmt.

Die weiteren neu geplanten Gebaude werden um das Quartierszentrum angeordnet. Bei den
Gestaltungskonzepten der Gebaude und der Héhenentwicklung wird die Bestandsbebauung
aufgegriffen. Beinahe alle Gebaude sind mit Flachdachern geplant, die extensiv begrint und
mit PV-Anlagen versehen werden.

Im Norden wird eine Anlage zur Seniorenpflege in Kombination mit betreutem Wohnen ent-
stehen. Im Osten ist ein Gebauderiegel mit Wohnnutzung und im Erdgeschoss integrierter
Kita geplant, deren Aulienbereich nach Osten Richtung Auenbereich der Strunde ausgerich-
tet wird. Im Stiden des Plangebietes sind vier Gebaude mit reiner Wohnnutzung geplant mit
direkter Nahe zur Strunde und dem begriinten Auenbereich des Gewassers. Der westliche
Bereich des Plangebietes ist ebenfalls an die Promenade angeschlossen. Hier soll der be-
stehende Gewerbebetrieb mit der verkehrlichen ErschlieBung von der StralRe Am Danne-
kamp erhalten und um einen weiteren Wohnbereich mit eigenem begriintem Innenhof er-
ganzt werden.

Die Ansiedlung einer dreiziigigen Grundschule mit einer Turnhalle fur ca. 300 Schuler im
Sudwesten des Plangebiets wird im weiteren Verfahren auf die Realisierung an dem ange-
dachten Standort gepruift. Die Vereinbarkeit mit den angrenzenden Bestandsnutzungen im
Suden und Norden wird im weiteren Verfahren geklart.

Sudlich des Schulstandortes soll ein Parkhaus errichtet werden, welches den Parkplatzbe-
darf des an das Plangebiet angrenzenden Veranstaltungsortes Saal 2.000 aufnehmen und
gleichzeitig die larmempfindlichen Nutzungen im Norden und Osten vor den im Westen an-
schlieRenden larmintensiven Nutzungen schutzen soll. Aufderdem kénnen hier Lehrerpark-
platze fir die Grundschule sowie weitere Stellplatze fiur die Bewohnerinnen und Bewohner
des Quartiers angeboten werden. Erste Abstimmungen mit den Eigentimern der Flache ha-
ben bereits stattgefunden. Im weiteren Verfahrensverlauf werden die Stellplatzbedarfe der
Nutzungen ermittelt und die Verteilung der Stellplatzanzahl im Parkhaus vereinbart.

Die geplanten Gebaudehdéhen richten sich vor allem nach der Bestandshoéhe des Kesselhau-
ses und sollen diese nicht Uberschreiten. Es wird angestrebt, die Gelandehdéhe im &stlichen
Teilbereich um 0,4 bis 1 m auf 69,4 m (iber NHN zu erhéhen, um eine Uberflutung der Erd-
geschosse bei einem Jahrhunderthochwasser (HQ 100) zu vermeiden. Im westlichen Gebiet
soll die Gelandehohe beibehalten werden und somit 1 bis 2,3 m unter der HQ 100 Marke
liegen.

Die zu erhaltende Bestandsbebauung des Klarturms, des ehemaligen Schornsteins, des



Kesselhauses und angrenzender Fabrikgebaude weisen eine Héhe von bis zu 21 m auf. Der
nordwestlich angrenzende Gebadudekomplex, der ebenfalls noch zum Quartierszentrum
zahlt, wird mit bis zu vier Geschossen plus Staffel geplant und mit einer Héhentraufe von bis
zu 15 m versehen. Im Quartierszentrum wird eine Bruttogeschossflache (BGF) von ca.
16.650 m? geplant.

Das im Norden des Plangebiets angedachte Seniorenpflegeheim und betreutes Wohnen
wird mit bis zu vier Geschossen eine Gebaudehdhe von ca. 12 m und eine BGF von ca.
12.830 m? erreichen. Das oberste Geschoss wird als zurlickspringendes Staffelgeschoss
realisiert. Die restlichen geplanten Gebaude im 0Ostlichen Teil des Plangebiets werden mit
funf Geschossen geplant. Auch hier soll das oberste Geschoss als Staffelgeschoss zuriick-
springen. Das Gebaude mit der integrierten Kita im Erdgeschoss wird bis zu 15 m hoch und
erreicht eine BGF von bis zu 6.930 m?. Die vier sudlichen Wohngebaude erreichen ebenfalls
eine Héhe von bis zu 15 m und nehmen eine BGF von bis zu 14.110 m? auf.

Im westlichen Bereich des Plangebietes werden zwei, vier bis flinfgeschossige Wohngebau-
de errichtet. Auch hier ist das oberste Geschoss ein zurlickspringendes Staffelgeschoss. Die
Gebaude erreichen eine Hohe von bis zu 15 m. In diesem Bauabschnitt wird mit einer BGF
von 8.300 m? gerechnet. Die beiden westlichen Gebaude, bestehender Gewerbebetrieb
(BGF ca. 3.360 m?) sowie die Grundschule (geplante BGF von ca. 5.000 m?) werden mit
zwei bis vier Geschossen ausgestattet, um einen vertraglichen Ubergang zwischen der im
Osten geplanten Bebauung im Plangebiet und der im Westen angrenzenden Wohnbebauung
mit zwei Geschossen zu schaffen. Das sudlich angrenzende Parkhaus wird bis zu 12 m hoch
mit einer BGF von ca. 3.820 m2.

Insgesamt werden in dem Plangebiet auf einer Grundflache von bis zu 19.500 m? und einer
Bruttogeschossflache von bis zu 71.000 m? um die 475 Wohneinheiten in verschiedenen
GrofRen und Preissegmenten entstehen, gemischt mit vertraglichen Gewerbe- und Buroein-
heiten, einem Energiezentrum, Arztehaus, Seniorenpflegeheim sowie Kita und einer Grund-
schule.

6.2 Freiraumkonzept

Das Freiraumkonzept sieht drei pragende Elemente vor:

- Die Ringpromenade, die hauptsachlich als begrinte Ful3- und RadwegerschlieBung die-
nen soll und bis auf den Teilbereich im Sidwesten von Kfz-Verkehr freigehalten wird

- Der als ,Secret Garden” bezeichnete zentrale Bereich am ,Forum Wachendorff* mit histo-
risierten Backsteinfassaden der Bestandsbebauung im Quartierszentrum als zentraler 6f-
fentlicher Platz

- Die naturnahe Umgebung des Quartiers im Osten und Stden an der Strunde.

Die Ringpromenade wird die Adresse des gesamten Quartiers und soll alle Nutzungen und
Nutzer und Nutzerinnen zusammenbringen. Sie wird Gesicht und Treffpunkt fir das gesamte
Quartier und 6ffnet sich zum Stadtteil Gronau.

Im ,Secret Garden® soll das gemeinschaftliche Leben in der Nachbarschaft stattfinden. Im
Zusammenspiel von historischer und neuer Architektur wird hier, zusammen mit dem ,Forum
Wachendorff“, das Herz des Quartiers schlagen. Die historisierte Backsteinfassade der Be-
standsbebauung soll erhalten beziehungsweise rekonstruiert werden und mit Stahl und Gla-
selementen erganzt, sodass im Zentrum des Gebietes bereits das Zusammenspiel von alten
und neuen Gestaltungsstrukturen aufgegriffen wird.

Die grine Umgebung wird mit dem Quartier verwoben und verknupft. Die naturnahe Gestal-
tung der Quartiersfreirdume macht die Erfahrung von Natur moglich, es entsteht eine neue
Heimat. Der enorme Wert des umgebenden Naturraums wird im Freiraumkonzept des Quar-



tiers aufgegriffen und inszeniert. Das Quartier verwebt sich im Sinne der slow mobility durch
Stege mit dem sudostlichen Naturschutzgebiet hin zur Strunde. Naturnah gestaltete und 6ko-
logisch wertvolle Privatgarten bilden das Bindeglied zwischen griiner Umgebung und Quar-
tier. An die Privatgarten schlieRt der Gewasserrandstreifen an. Auch der nordliche waldartige
Naturraum wird mit dem Quartier verknipft und den Nutzern und Nutzerinnen als Naherho-
lungsangebot zur Verfugung gestellt, soweit dies mit den 6kologischen Schutzansprichen
vereinbar ist.

Die von der Ringpromenade nach aul3en ausgehenden Wege verknlUpfen das Plangebiet mit
regionalen Wegeverbindungen. Im Osten fuhrt ein Radweg entlang der Strunde in das Plan-
gebiet hinein, in Norden bildet die Stral’e Kradepohlsmiihlenweg, im Siden die Stralle Am
Dannekamp die ErschlieRung des Plangebietes.

Offentliche und private Kinderspielflachen werden in der weiteren Bearbeitung in das Kon-
zept integriert.

6.3 Regen- und Hochwassermanagement

Alle Flachdacher werden als extensiv begriinte Dacher realisiert, sodass ein Teil des Re-
genwassers gespeichert und zeitverzogert entweder in das bestehende Regenwasser-Netz
(RW-Netz) abgegeben wird bzw. verdunsten kann. Ein Nebeneffekt der Verdunstung ist die
Kldhlung der Photovoltaikzellen auf dem Dach, was zu einer Wirkungsgradverbesserung
fuhrt.

Weiterhin wird ein Teil des Regenwassers in den im Nordosten an das Plangebiet angren-
zenden Teich am Kradepohlsmihlenweg geleitet, der durch einen Uberlauf in das RW-Netz
oder die Strunde entwassert. Ein weiterer Teil des Regenwassers wird im Westen des Plan-
gebietes, unterhalb des Saal 2.000 Uber ein vorhandenes Einlaufbauwerk in die Strunde ab-
geleitet. Es gibt flr dieses Bauwerk eine Einleitungsbegrenzung, so dass unter Umstanden
eine Regenwasserrickhaltung vorgesehen werden muss. Die Herrichtung einer Regenwas-
serruckhaltung wird im weiteren Verfahren unter anderem anhand von noch vorzunehmen-
den Regenwasser Berechnungen geprift. Das Ziel ist jedoch, so viel Regenwasser, wie
mdglich auf dem Grundstlick selbst zu nutzen. Hierfir werden u.a. Wasserspiele, Brunnen
oder ein Wasserlauf erstellt.

Darlber hinaus wird angestrebt, die Gelandehdhe im &stlichen Teilbereich um 0,4 bis 1 m
auf 69,4 m Gber NHN zu erhéhen, um eine Uberflutung der Erdgeschosse bei einem Jahr-
hunderthochwasser (HQ 100) zu vermeiden. Im westlichen Gebiet soll die Gelandehdhe bei-
behalten werden und somit 1 bis 2,3 m unter der HQ 100 Marke liegen. Mit der Erhéhung der
Gelandehdhe sollen auch die ErschlieBungsstrallen sowie die Kfz-freien Bereiche der Ring-
promenade vor Uberflutung bei Hochwasserereignissen geschiitzt werden. Entlang der be-
grunten Ringpromenade sind Rigolen geplant, die das Regenwasser auffangen und fuhren
werden. Ein detailliertes Konzept zur Regen- und Hochwassermanagement wird im weiteren
Verfahren erarbeitet und mit den zustéandigen Amtern abgestimmt. Eine Zustandsverschlech-
terung der an das Plangebiet angrenzenden Grundstiicke ist dabei zu vermeiden.

6.4 ErschlieBung und Mobilitatskonzept

Der ostliche Bereich des neuen Quartiers ist nahezu autofrei geplant. Samtlicher PKW-
Verkehr wird vor dem Quartier im Stden und im Norden in die Tiefgarage gefihrt. Die not-
wendigen Stellplatze fur die zukinftige Bewohnerschaft, Besucherverkehr, Beschaftigte und
Kunden der geplanten Nutzungen werden in der Tiefgarage untergebracht. Ein Anteil der
Stellplatze wird mit Ladeinfrastruktur ausgestattet.

Im westlichen Plangebiet bleibt die Erschliefungsstralde fir die ErschlieBung des bestehen-



den Gewerbes, die Anbindung der anzusiedelnden Grundschule, Lieferverkehr der Gewer-
benutzungen und die Abfallentsorgung des Quartiers bestehen. Um auch hier den Rad- und
Fulverkehr zu bevorzugen, soll die Strale zu einer guten Ankommenssituation fur die Schu-
le ausgebaut werden und als verkehrsberuhigter Bereich gewidmet werden.

Die HaupterschlieRung des Areals fir den FulR- und Radverkehr bildet ein Ring um die Quar-
tiersmitte. Diese ist in Notfallen auch von Rettungsfahrzeugen befahrbar.

Um die Qualitat fir Mensch und Umwelt innerhalb des Quartiers zu erhdhen, ist eine deutli-
che Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs durch die Schaffung von alternativen
Mobilitatsangeboten vorgesehen. Um dieses Ziel zu erreichen, werden folgende MalRnah-
men geplant:

- Car-/Bike-Sharing Angebot

- Hohes Angebot an attraktiven, Gberdachten Fahrradabstellplatzen, in der Tiefgarage

und in direkter Nahe der Eingangsbereiche (auch Lastenrader)

- Paketstation(en) an zentraler Stelle

Im weiteren Verlauf des Verfahrens wird ein Mobilitatskonzept erstellt.

6.5 Energiekonzept
Wiérme/Kalte

Es ist angedacht, das gesamte Areal mit einem Geothermiefeld zu versehen, das fur die
Versorgung des Quartiers mit Warme und Kalte ausgelegt wird. Als Redundanz bzw. Spit-
zenlastabdeckung wird eine H2-ready Kesselanlage mit BHKW und ggf. eine Absorptionskal-
temaschine, mit der Kalte aus HeiRwasser erzeugt werden kann, vorgesehen. Alle Anlagen
kénnen zu einem spateren Zeitpunkt auf den Betrieb mit Wasserstoff umgestellt werden. Der
daflr bendtigte Wasserstoff kann aus der Dekarbonisierung von Erdgas mittels einer Plas-
malyseanlage oder mittels Elektrolyseanlage und griinem Strom gewonnen werden. Dabei
werden alle Energiequellen in einem Eisspeicher thermisch gepuffert und von dort mittels
einem sog. kalten Nahwarmenetz in die einzelnen Hauser verteilt. Das Netz wird mit einer
Vorlauftemperatur von ca. 8-10°C betrieben. Die Kalteversorgung erfolgt direkt Uber das kal-
te Nahwarmenetz; fur die Heizung wird das Wasser mittels Warmepumpe auf ein Tempera-
turniveau von ca. 55 °C angehoben.

Die Wohngebaude erhalten je Wohneinheit eine sog. Wohnungsstation. Dort wird das fur die
Wohnung bendétigte Warmwasser erzeugt. Damit kann auf ein Warmwasser- und Zirkulati-
onsrohrnetz verzichtet werden und hygienische Probleme (Legionellen) vermieden werden.
Die Beheizung der Wohnungen erfolgt tber FuBbodenheizung, die Kihlung Gber die kontrol-
lierte Wohnraumliftung. Die gewerblichen Einheiten erhalten eine Zuleitung Heizung und
Kaltwasser. Warmwasser wird elektrisch mit Hilfe von Untertischspeicher und Durchlauferhit-
zer erzeugt. Im weiteren Verfahrensablauf wird gepruft, ob zusatzlich eine Betonkernbehei-
zung/-kuhlung als Grundbeheizung/-kihlung vorzusehen ist. Im Rahmen des Bauleitverfah-
rens wird ein weitergehendes Energiekonzept erstellt und auf die Vereinbarkeit mit den Um-
weltbelangen gepruft.

Photovoltaik

Alle Flachdacher des Quartiers erhalten Photovoltaikzellen zur Erzeugung von Strom, der
uber ein Stromnetz zu den Verbrauchern der technischen Gebaudeausristung (Pumpen,
Kessel, Kaltemaschinen, Allgemeinstrom etc.) gefihrt bzw. fir die E-Mobilitat genutzt wird.
Die Verteilung erfolgt Uber ein Energiemanagement. Es soll angestrebt werden allen erzeug-
ten Strom im Quartier zu verbrauchen und keine Ruckspeisung ins Stromnetz vorzunehmen.
Uberschussiger Strom wird in einen Stromspeicher gespeist.



7. Umweltbelange

Gemal § 13a Absatz 2 Nummer 1 in Verbindung mit § 13 Absatz 3 BauGB kann auf eine
formale Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB und den Umweltbericht gemalk § 2a
BauGB verzichtet werden. Im Bebauungsplanverfahren sind ungeachtet dessen u. a. die
Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsge-
fuge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die Landschaftspflege zu berticksichtigen.

Arten und Biotope

Durch die Umsetzung des Bebauungsplans wird ein Eingriff in die vorhandene Umwelt statt-
finden. Um die Auswirkungen der Planung auf geschutzte Tiere und Pflanzen einschatzen zu
kénnen, wird im Rahmen des Verfahrens eine Artenschutzrechtliche Prifung der Stufe | er-
stellt.

In direkter Nahe des Plangebiets befindet sich das Naturschutzgebiet "Kradepohlsmuhle" mit
schitzenswerten Biotopen. Die Schutzausweisung erfolgt zur Erhaltung und Entwicklung
eines kurzen Gewasserabschnittes mit strukturreichen Auenbereichen des Strunder Baches
und als wichtiges innerstadtisches Trittsteinbiotop. Das Naturschutzgebiet umfasst einen
kurzen Gewasserabschnitt und Auenbereich des Strunder Baches inmitten der Siedlungsfla-
chen von Bergisch Gladbach - Gronau. Es ist gekennzeichnet durch einen gut entwickelten,
strukturreichen Lebensraumkomplex mit auentypischen Biotopen feuchter und nasser Réh-
richt-, Hochstauden- und Gehdlzflachen sowie einem altholz- und totholzreichen Eichen-
Hainbuchenwald im Siden.

Es werden folgende Schutzziele verfolgt:

- Erhaltung und Sicherung der gemall § 62 LG NW geschutzten Biotope: Nass- und
Feuchtgrinland, Auwalder, Stillgewasser (§ 20, Satz 1 Buchstabe a LG)

- Sicherung der Funktion als Biotopverbundflache von herausragender Bedeutung

- Erhaltung und Entwicklung des Strunder Baches und seiner Aue (§ 20, Satz 1 Buch-
stabe a und ¢ LG sowie § 20 Satz 2 LG)

- Erhaltung und Entwicklung des alt und totholzreichen Eichen-Hainbuchenwaldes (§
20, Satz 1 Buchstabe a LG sowie § 20 Satz 2 LG).

- Erhaltung und Entwicklung der nassen Grinlandreste (§ 20, Satz 1 Buchstabe a LG
sowie § 20 Satz 2 LG)

- Erhaltung und Entwicklung der nassen Roéhricht- und Hochstaudenflachen sowie der
Kleingewasser (§ 20, Satz 1 Buchstabe a und c LG sowie § 20 Satz 2 LG)

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sowie in der unmittelbaren Umgebung
bestehen keine weiteren Schutzgebiete gemafl Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), wie
z.B. Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Biotopverbundflachen, geschitzte oder
schutzwuirdige Biotope.

Im Plangebiet oder der ndheren Umgebung wurden bei der Erstellung der nationalen Ge-
bietsliste des Landes Nordrhein-Westfalen auch keine FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebie-
te ausgewiesen.

Bodenschutz und Altlasten

Der 6stliche Teil des Plangebietes ist als Altlastenverdachtsflache Nr. 201 - ,Firma Wachen-
dorff* im stadtischen Altlastenkataster registriert. Dabei handelt es sich um den Standort der
ehemaligen Papierfabrik, die seit den 80er Jahren des 19. Jahrhunderts bis 2003 produzier-
te. Der Gebaudebestand ist derzeit vollstandig vorhanden. Die Aufenbereiche - mit Aus-
nahme der Flachen an der Strunde sowie die Bereiche der ehemaligen (Absetz-)Teiche -
sind gréRtenteils versiegelt.



Das Plangebiet ist durch bauliche Tatigkeiten und Uberwiegende Versiegelung fast vollkom-
men — bis auf eine grélRere Rasenflache im westlichen Teil — Uberpragt (siehe auch Altlas-
ten). Vereinzelte, unversiegelte Griinbereiche an den Randern kénnen hier noch bedingt
Bodenfunktionen wie Versickerung, Standort fur Vegetation, Luftaustausch und Klimaaus-
gleich wahrnehmen.

Aufgrund der Vornutzung ist es wahrscheinlich, dass in groRen Teilen des Plangebietes ver-
anderte/ Uberformte Béden vorhanden sind, fir die kein besonderes Schutzbedirfnis be-
steht. Noch anstehende natirliche Boden sind hingegen als Grundwasserbdden nach dem
Bundesbodenschutzgesetz als besonders schutzwiirdig einzustufen. Die Bodenverhaltnisse
sollen daher im weiteren Verfahren noch naher geprift werden.

Gewésser und Grundwasser

Das Plangebiet liegt nur am siidlichen Plangebietsrand wenige Meter innerhalb des Uber-
schwemmungsgebietes der Strunde fir die Eintrittswahrscheinlichkeit alle 100 Jahre (HQ
100). Es liegt vollstandig im Wasserschutzgebiet Refrath Schutzzone IlIB. Die Schutzbe-
stimmungen sind zu berucksichtigen.

Das Plangebiet liegt in einem Bereich mit planungsrelevant hoch anstehendem Grundwasser
eines zusammenhangenden Grundwasserleiters, mit Grundwasserflurabstadnden von 2,5 m
und weniger. Es ist daher eine entsprechende Abdichtung der unterirdischen Gebaudeteile
erforderlich. Eine Versickerung des Oberflachenwassers ist aufgrund des hoch anstehenden
Grundwassers voraussichtlich nicht mdglich.

Im nordwestlichen Teil des Plangebietes sowie nordostlich angrenzend an das Plangebiet
befindet sich in einer Gelandemulde ein Rest des friheren Bachbettes des Kemper Bachs.
Die Strunde verlauft entlang der sldlichen Plangebietsgrenze von Ost nach West und ist hier
aufgrund des dicht besiedelten Siedlungsraumes naturfern mit Uferddmmen und Steinschat-
tungen ausgebildet. Jedoch stellt sich der Auebereich siudlich des Baches als noch gut ent-
wickelter, strukturreicher Biotopkomplex dar, der durch den Schutzstatus des NSG gesichert
ist.

Klima

Die bereits vorhandene Bebauung im Strundetal behindert den Kaltluftabfluss bereits erheb-
lich, so dass die klimawirksamen Funktionen des Strundetales im Bereich des Plangebietes
nur noch begrenzt vorhanden sind. Die Anlage des geplanten 15 m breiten Grinstreifens
entlang der Strundeaue wird insbesondere durch den Wegfall eines Gebaudes zur Verbreite-
rung der Strundeaue beitragen und wird insofern eine positive, lokale Wirkung auf das Plan-
gebiet und angrenzende Siedlungsbereiche haben.

Im Gstlichen Teil des Plangebietes werden sich im Wesentlichen der Versiegelungsgrad und
die Intensitat der baulichen Nutzung durch das geplante Vorhaben nicht verandern, so dass
im Vergleich zum bestehenden Zustand keine erhebliche Veranderung zu erwarten ist. Eine
lokale Verschlechterung des Mikroklimas kann sich durch den Verlust des Baumbestandes
an den Randern des Betriebsgelandes einstellen. Im westlichen Teil des Plangebietes wird
durch die geplante Bebauung und Versiegelung die Situation beziglich des Mikroklimas un-
gunstiger werden. Durch die Anpflanzung von Baumen und Gehdlzen z. B. entlang der Stra-
Ren, des Plangebietsrandes, im Gewasserrandstreifen sowie eine grof¥flachige Dachbegri-
nung kann diese Beeintrachtigung vermieden bzw. ausgeglichen werden.



Immissionsschutz

Das Plangebiet ist aufgrund der gewerblichen Nutzungen aulerhalb des Geltungsbereiches
mit LArmimmissionen vorbelastet. Im Plangebiet selbst befinden sich nur nicht wesentlich
stérende Gewerbebetriebe. Stidwestlich des Plangebietes befindet sich ein Veranstaltungs-
saal. Durch dessen Nutzung und vor allem durch die nachtliche Nutzung der dazugehoren-
den Parkplatze, sind Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte gemaR TA Larm zu erwar-
ten. Bei der Ausweisung neuer Baugebiete besteht daher Untersuchungsbedarf der Larm-
immissionen. Hierzu werden im weiteren Planverfahren Fachgutachten erstellt. Im Bebau-
ungsplan sollen die erforderlichen MalRnahmen zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse festgesetzt werden.

Denkmalschutz

Baudenkmale sind im Plangebiet und seiner Umgebung nicht vorhanden. Es liegen auch
keine Hinweise auf das Vorhandensein von Bodendenkmalen im Plangebiet vor.

Von den im Denkmalpflegeplan als erhaltenswert eingestuften Gebauden werden das Kes-
selhaus, der Klarturm sowie der Fabrikschornstein in das stadtebauliche Konzept eingebun-
den und erhalten (Anlage 8). Das ehemalige Birogebaude, die Trafostation sowie der offene
Lagerschuppen (alle ebenfalls als erhaltenswert eingestuft) waren nur mit einem erheblichen
Sanierungsaufwand zu erhalten oder stehen dem stadtebaulichen Konzept aufgrund ihrer
Lage entgegen. Im Stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan Nr. 2449 — Ehemaliges
Wachendorff-Gelande — wurden seinerzeit noch drei andere Gebdude zum Erhalt vorgese-
hen, die teilweise zum historischen Kern gehdren. Der Denkmalpflegeplan attestiert hier be-
reits einen desolaten Zustand. Zudem ist der Erhalt von Einzelgebauden in diesem Bereich
teilweise aufgrund der ineinander verschachtelten Bauweise schwierig. Der neue Eigentimer
sieht im vorliegenden stadtebaulichen Konzept daher vor, neben dem Kesselhaus, dem Klar-
turm und dem Schornstein noch die Schlosserei zu erhalten. Zudem werden zumindest Teile
der Ostfassade des ehemaligen Produktionsbereichs / historischen Kerns erhalten oder re-
konstruiert. In weiteren Untersuchungen wird erarbeitet, ob auch weitere Fassaden des
ehemaligen Produktionsbereichs erhalten oder rekonstruiert werden kdnnen. An der Ostfas-
sade lasst sich laut Denkmalpflegeplan noch der Duktus des ausgehenden 19. Jahrhunderts
erkennen. Diese Bauteile sollen mit in den geplanten Neubau integriert werden.

8. Weiteres Vorgehen

Die Verwaltung empfiehlt auf Basis des Vorentwurfes, die friihzeitige Offentlichkeitsbeteili-
gung durchzufihren.

Zu lll.
Stadtebauliche Integration des Projektes ,,Wohnen an der Strunde”

Gronau ist ein Stadtteil der Stadt Bergisch Gladbach mit einer Bevolkerungszahl von ca.
6.300 (Stand 12.2021). Er liegt im westlichen Stadtgebiet zwischen der Stadtmitte und Kaéln-
Dellbriick. Durch den S-Bahnhof Duckterath ist ein Anschluss an den OPNV sowie eine di-
rekte Verbindung nach Kdln gegeben.

Der Stadtteil hat eine Vielzahl an Potentialflachen fir die kurzfristige Realisierung von Bau-
vorhaben sowie Potentialflachen, die mittel- und langfristig entwickelt werden kénnen. Um
stadtebauliche Mangel in Gronau zu beseitigen und realistische planerische Perspektiven fur
eine sozial, 6kologisch und stadtebaulich ausgewogene Entwicklung zu erarbeiten, wurde



bereits 2020 der Antrag gestellt, den Stadtteil bzw. ein entsprechendes raumliches Untersu-
chungsgebiet zukunftig als Entwicklungsschwerpunkt festzusetzen. Der Antrag zu Gronau
wurde in der Sitzung des SPLA am 26.06.2020 [Drucksachen-Nr. 0139/2020] diskutiert und
es herrschte Konsens, dass flr den Stadtteil Gronau ein integriertes Konzept mit breiter Be-
teiligung der Offentlichkeit dringend zu erarbeiten sei. Aufgrund der personellen Situation
konnte die Verwaltung erst im Jahr 2022 mit der Vorbereitungsphase fir die eigentliche Be-
arbeitung des Projekts beginnen. Die konkreten Meilensteine fur das Jahr 2022 kénnen der
Anlage 4 entnommen werden. Die Erarbeitung eines integrierten Konzeptes mit Beteiligung
der Offentlichkeit erfolgt im Jahr 2023.

Da die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2445 — An der Strunde — im Vorfeld erfolgen
soll, wurde durch den Investor bzw. ein von ihm beauftragtes Buro in enger Abstimmung mit
der Stadtverwaltung fir das Gebiet um das ehemalige Wachendorff-Geldnde eine Studie zur
stadtebaulichen Integration in den Stadtteil Gronau erarbeitet. Die Studie zeigt auf, wie sich
das Projekt in die Umgebung einfligt und einen Mehrnutzen fir Gronau darstellt. Die The-
menschwerpunkte der Studie sind die Vernetzung in die Umgebung, die Lage am Strunde-
korridor, die Quartiersentwicklung sowie Naherholung und Freiraum. Fur das Projekt ,Woh-
nen an der Strunde® werden konkrete Wegeverbindungen und Verknipfungspunkte mit den
umliegenden Wohn- und Mischgebieten sowie dem Freiraum aufgezeigt. Es wird weiterhin
deutlich, dass mehrere Transformationsrdume an der Strunde (wie Perlen an einer Kette)
bestehen, die im Rahmen des integrierten Konzepts untersucht und ggf. beplant werden
kénnen, wie z. B. der Bauhof. Die Studie zur Stadtebaulichen Einbindung des Projekts
~Wohnen an der Strunde“ kann der Anlage 3 entnommen werden.

Die Studie soll bei der Erarbeitung des integrierten Konzepts fiur Gronau als Grundlage her-
angezogen werden. Das ehemalige Wachendorff-Gelande bzw. das Projekt ,Wohnen an der
Strunde® ist ein wichtiger Entwicklungsimpuls, der sich in das integrierte Konzept einfligen
soll.

Die Aufstellung des Bebauungsplans und die Erarbeitung des Integrierten Konzepts fir
Gronau sollen in enger Abstimmung und im Gegenstromprinzip erfolgen.

Anlagen

Anlage 1: Ubersichtsplan, Stand: Aufstellung

Anlage 2: Vorentwurf, Stand: 02.05.2022

Anlage 3: Stadtebauliche Integration ,Wohnen an der Strunde®, Stand: 05.05.2022
Anlage 4: Meilensteine Integriertes Konzept Gronau

Anlage 5: Verkleinerung Bebauungsplan Nr. 2449 — Ehem. Wachendorff-Gelande —
Anlage 6: Verkleinerung Bebauungsplan Nr. 2442 — Kradepohlswiese — Teil 2

Anlage 7: Verkleinerung Entwurf Bebauungsplan Nr. 2441 — Mischgebiet Kradepohl —
Anlage 8: Ubersicht Erhalt Gebaude, Stand: 11.01.2022



