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Beschlussvorschlaq:

Der Rat

nimmt den aktuellen Sachstand zu Kenntnis und beschlief3t,

VI

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,

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,

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

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

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

die Strundedffnung auf dem Grundstick der Alten Stadthduser entsprechend der
Variante 2: ,Fokus Griinraum® in das Planfeststellungsverfahren (Strunde auf dem




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.



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:




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 €



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




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



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 /



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




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.



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




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



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
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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



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.



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



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



