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Tagesordnungspunkt

Entwicklungsplanung zum Projekt Zanders-Areal
Beschlussvorschlag:

[. Der Rat nimmt die stadtebauliche Entwicklungsplanung zum Projekt Zanders-
Areal zustimmend zur Kenntnis und beauftragt die Verwaltung, die
Entwicklungsplanung zur Grundlage der darauf aufsetzenden Untersuchungen,
Fachplanungen sowie Bauleitplanung zu machen.

II. Das Projektteam Zanders (ZEG und Verwaltung) wird beauftragt, die aus der
stadtebaulichen Entwicklungsplanung resultierenden notwendigen Schritte zur
Entwicklung und Vermarktung des Gelandes in Form von Gutachten, Konzepten,
Machbarkeitsstudien und Qualifizierungsverfahren einzuleiten.



Kurzzusammenfassunq:

Kurzbegriindung:

Die stadtebauliche Entwicklungsplanung fiir das Zanders-Areal bildet den zentralen Rahmen
und die Grundlage fur die zukunftige Entwicklung des neuen Stadtquartiers. Sie setzt auf der
vorliegenden, im Jahr 2022 einstimmig vom Rat beschlossenen Strukturplanung auf,
Ubersetzt die Vision der Strukturplanung in ein fachlich Gberpriiftes Gesamtkonzept mit
raumlichen und programmatischen Leitlinien, auf denen alle weiteren Planungsschritte
aufbauen. Ziel ist es, ein gemischt genutztes, nachhaltiges und gut vernetztes Stadtquartier
zu schaffen, das Wohnen, Arbeiten, Bildung, Kultur und Freiraum sinnvoll verbindet.

Die Entwicklungsplanung bildet einen verlasslichen Rahmen, in dem zentrale Grundlagen
wie Quartiersstruktur, Nutzungen, Mobilitat, Freirdume und der Umgang mit dem Bestand als
,Leitplanken® festgelegt werden. Gleichzeitig verzichtet sie bewusst auf detaillierte
Festlegungen zu einzelnen Gebauden, damit genltigend Flexibilitat bleibt, um auf neue
Erkenntnisse aus Gutachten, auf technische Anforderungen, wirtschaftliche Entwicklungen
und konkrete Projekte reagieren zu kénnen. Die Entwicklungsplanung ist damit kein
abschlieltender statischer Masterplan, sondern ein dynamisches Planwerk, das kontinuierlich
durch Fachgutachten, Machbarkeitsstudien und vertiefende Untersuchungen erweitert und
prazisiert wird. Neue Ergebnisse werden fortlaufend in den Plan eingearbeitet und kénnen zu
Anpassungen oder Konkretisierungen fihren. So entsteht ein Planungsstand, der
zunehmend belastbarer wird und den Prozess der anschlielienden Bauleitplanung begleitet.
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Sachdarstellung/Begriindung:

Eine gleichlautende Vorlage ist Beratungsgegenstand der Aufsichtsratssitzung der Zanders
Entwicklungsgesellschaft ZEG am 14.04.2026. Das Beratungsergebnis und die
Beschlussempfehlung wird in der Sitzung des Stadtentwicklungs- und Planungsausschusses
(SPLA) am 30.04.2026 sowie im Rat am 12.05.2026 mundlich mitgeteilt.

1. Ausgangslage

Die Stilllegung der Papierfabrik Zanders 2021 markiert einen tiefen Einschnitt in der
Geschichte der Stadt und eréffnet zugleich eine einmalige Chance flir Bergisch Gladbach.
Das 36 ha grof3e, zentral gelegene Areal wurde 2017/18 von der Stadt erworben und wird
seitdem strategisch fur eine neue stadtebauliche Nutzung vorbereitet. Mit der seit 2025
aktiven Zanders-Entwicklungsgesellschaft soll die Transformation beschleunigt werden. Ziel
ist ein nachhaltiger, lebendiger, neuer Stadtteil, dessen Entwicklung gemeinsam mit der
Stadtgesellschaft gestaltet wird. Als groRtes Projekt der REGIONALE 2025
(Forderprogramm des Landes NRW fir das ,Bergische RheinLand®) bildet das Zanders-
Areal als neues Stadtquartier einen besonders wichtigen Teil fur die staddtebauliche
Entwicklung von Bergisch Gladbach mit Strahlkraft in die umgebende Region. Die
Entwicklung des zukulinftigen Stadtquartiers ist mit seinen planerischen und baulichen
Umsetzungsmafnahmen — in der Stadtebauférderung des Landes NRW fest verankert.

Angesichts der Grofie des Areals und der Komplexitat der Aufgabe soll das Zanders-
Gelande prozesshaft liber einen langeren Zeitraum entwickelt werden, unter
Berticksichtigung eines hohen Males an Flexibilitat fir kommende Planungen,
Entwicklungen und Umsetzungsprojekte. Um dieser Pramisse nachzukommen, wurde im
ersten Schritt keine klassische stadtebauliche Masterplanung angestrebt, die bereits zu
einem frilhen Zeitpunkt (zu) viele Festlegungen fir eine zuklnftige Entwicklung treffen
wurde. Stattdessen wurde 2021 zunachst eine relativ abstrakte Planung fur das Gesamtareal
erarbeitet, die das Rickgrat fur spatere Ausdifferenzierungen bildet — die sogenannte
Strukturplanung. Ausgangspunkt der Strukturplanung, die von dem niederlandischen
Planungsburo Karres en Brands erarbeitet wurde, ist die Entwicklung einer Zukunftsvision flr
das Gelande. Aus dieser wurden danach die strukturgebenden Elemente und ,Setzungen®
abgeleitet, die fir die Erreichung der Vision notwendig sind.

Die im Juni 2022 vom Rat der Stadt beschlossene Strukturplanung (Beschlussvorlage
Drucksachen-Nr. 0321/2022) bildet die Grundlage fur den weiteren Planungsprozess.

Den eingeschlagenen Weg fortsetzend, der aus einer Konkretisierung der Planungen bei
gleichzeitiger Beibehaltung einer hohen Flexibilitdt besteht, wurde die Erarbeitung der sog.
Stadtebaulichen Entwicklungsplanung mit der begleitenden Begleitung des
Umsetzungsprozesses im Juni 2024 im Ausschuss flr die Konversion des Zanders-
Gelandes (AZG) beschlossen (Drucksachen-Nr. 0323/2024).

Der Auftrag fir die Erstellung der Entwicklungsplanung ging an das Biiro Albert Speer und
Partner (AS+P). AS+P hat die Entwicklungsplanung seit Marz 2025 in einem ca. einjahrigen
Prozess erarbeitet. Die zentralen Inhalte werden im Folgenden dargestellt. Eine
Zusammenfassung kénnen Sie ferner in Anlage 1 entnehmen.



2. Aufbau und Methodik

Die Stadtebauliche Entwicklungsplanung baut auf der politisch beschlossenen
Strukturplanung auf und flhrt dessen Zukunftsbild zu einem integrierten Gesamtplan weiter.
Sie Ubertragt die zentralen Ideen der Strukturplanung mithilfe zwischenzeitlich erstellter
Gutachten, Untersuchungen und Planungen in konkrete Setzungen und
Rahmenbedingungen, die fir die spatere Umsetzung notwendig sind. Gleichzeitig bietet sie
ein stabiles, aber flexibles Grundgerist, auf dem Fachgutachten, Teilkonzepte sowie die
anstehende Bauleitplanung aufbauen kénnen.

Zentraler Bestandteil der Entwicklungsplanung sind die programmatischen und raumlichen
Leitplanken. Diese Leitplanken setzen Qualitdten als Rahmen fir den weiteren Prozess fest.
Auf der Grundlage dieser Leitplanken ist eine Vielzahl von stadtebaulichen und
architektonischen Losungen sowie eine Nutzungsvariabilitat flr einzelne Teilbereiche des
Areals denkbar. Als Abbild der entwerferischen Vielfalt hat das Bliro AS+P einen illustrativen
Entwurf fir ein potenzielles Bebauungs- und Nutzungskonzept fur das gesamte Gelande
erarbeitet, der beispielhaft die Umsetzung der Leitplanken veranschaulicht. Die lllustration
zeigt beispielhaft, wie das Zanders- Areal zukunftig einmal aussehen kann, zur Wahrung von
Flexibilitdt und Variabilitat aber nicht aussehen muss.

Die Entwicklungsplanung ist ein dynamischer Prozess, der kontinuierlich durch
Fachgutachten, Machbarkeitsstudien und vertiefende Untersuchungen erweitert wird. Dazu
gehdren u.a. die Themenbereiche verkehrliche ErschlieRung, technische Ver- und
Entsorgungsinfrastrukturen, Freiraum, Altlasten, Klima und Artenschutz.

Die Ergebnisse der unterschiedlichen rdumlichen und thematischen Untersuchungen fliel3en
in den fortschreibungsfahigen Entwicklungsplan ein und dienen als Grundlage fur die
Bauleitplanung sowie das Vermarktungskonzept.

Mit der vorliegenden Stadtebaulichen Entwicklungsplanung liegt der erste Meilenstein der
beauftragten Planungs- und Prozessgestaltungs-Leistungen vor.

Zum beauftragten Leistungsumfang gehéren neben dem stadtebaulichen
Entwicklungsplan aulerdem die stadtebauliche Kalkulation und die Prozessbegleitung,
die derzeit parallel gemeinsam mit AS+P und PROPROJEKT erarbeitet werden. Die Projekt-
Kalkulation bewertet die wirtschaftliche Tragfahigkeit der Entwicklung, wahrend die
Prozessbegleitung den Ubergang von Planung und Entwicklung in die Umsetzungsphase
unterstltzt, Ablaufe strukturiert und die stufenweise, etappierte Umsetzung (Phasierung) mit
der Bauleitplanung abstimmt. Beide Bausteine bauen unmittelbar auf den Ergebnissen der
Entwicklungsplanung auf.

3. Ergebnisse der Entwicklungsplanung

Im Folgenden werden die zentralen Ergebnisse der Entwicklungsplanung vorgestellt und
gezeigt, wie die Leitidee in konkrete raumliche Vorgaben Ubersetzt wurde. Im Fokus stehen
programmatische und raumliche Leitplanken, die Quartiersstruktur sowie die wichtigsten
Aussagen zu Nutzungen, Freiraum, Mobilitdt und dem Umgang mit dem Bestand.

3.1 Die Leitidee

Die Entwicklungsplanung baut auf der Strukturplanung auf, welche aus den folgenden drei
Eckpfeilern besteht:



1. Die verborgene Stadt wird gedffnet!
2. Die Stadt ist schon da!
3. Die Stadt ist zirkular!

Das Zanders-Areal ist mit seiner bedeutenden historischen Fabrikgeschichte ein
identitatsstiftender Ort flir ganz Bergisch Gladbach. Ziel ist es, die Identitat und Geschichte
des Ortes zu erhalten und in die bestehende Stadt zu integrieren.

Die Entwicklungsplanung schreibt die Programmatik der Strukturplanung fort und
differenziert sie weiter aus. Grundlage dafur ist die bestehende Struktur des friheren
Werksgelandes: alte Hallen und historische Gebaude, unterschiedliche Gelandes-Niveaus,
Wege und Platze geben die stadtebauliche Form bereits vor. Die Planung entwickelt aus der
frheren Fabrik einen neuen Stadtteil, der sich gut mit der Innenstadt und dem Bahnhof
verbindet und sich bestehenden Nachbarschaften wie der westlichen Hauptstrae oder der
Gronauer Gartensiedlung gegentbergegeniber 6ffnet. Wichtige Elemente sind eine zentrale
Hauptachse, mehrere neue Grun- und Aufenthaltsbereiche sowie Wege, die die einzelnen
Quartiere miteinander verknipfen. So entsteht ein klar erkennbares Geriist, an dem sich der
ganze Stadtteil orientiert.

3.2 Die programmatischen und raumlichen Leitplanken

Die Entwicklungsplanung definiert klare programmatische sowie raumliche Leitplanken, die
aus der bestehenden Hallen- und Gebaudestruktur und der industriellen ,DNA" des Areals
abgeleitet sind.

Die programmatischen Leitplanken beschreiben die inhaltlichen und funktionalen
Grundlagen fur die Entwicklung des Zanders-Areals. Sie geben einen grundlegenden
Rahmen fir verschiedene Themenbereiche fiir den weiteren Planungsprozess. Dazu
gehdren unter anderem der Umgang mit dem Bestand, eine vielfaltige Nutzungsmischung,
die Schaffung qualitatvoller Freirdume, zukunftsorientierte Mobilitdt sowie eine nachhaltige
Energie- und Klimastrategie. Diese programmatischen Leitplanken sichern die
Ubergeordneten Ziele und Qualitaten, wahrend sie gleichzeitig Spielrdume fur zukinftige
Bedarfe und Entwicklungen offenhalten.

Die raumlichen Leitplanken sind in dem sog. ,Leitplankenplan® festgehalten und bilden das
stabile raumliche Grundgertst der Entwicklungsplanung. Er ist ein zentraler Plan flir den
weiteren Prozess, der die grundlegenden raumlichen Strukturen — wie Trassen, Baufelder,
Freiraume und erhaltenswerte Gebaude — setzt und dabei gleichzeitig gentigend Flexibilitat
fur spatere Ausgestaltung und weiterfihrende Planungen lasst. So wird gewahrleistet, dass
trotz unterschiedlicher Entwicklungsgeschwindigkeiten und Akteure ein schllissiges
stadtebauliches Gesamtbild entsteht, wahrend gleichzeitig ausreichend Flexibilitat erhalten
bleibt, um auf neue Erkenntnisse aus Gutachten, Marktimpulse und konkrete Projektideen
reagieren zu kénnen. So wird der Leitplankenplan insbesondere fir die darauf aufsetzende
Bauleitplanung die wichtigste Grundlage bilden, welche als formelle, hoheitliche Aufgabe den
rechtlichen Rahmen fir die Umsetzung vorgibt.
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Abb. 1: Die rdumlichen Leitplanken als stabiles Grundgertist fiir darauffolgende Planungen

3.3 Ausgestaltung auf Basis der Leitplanken

Auf Basis der Leitplanken kénnen die Baufelder, Qualitaten sowie die raumlichen und
programmatischen Ziele weiter planerisch ausgearbeitet werden. Der illustrative Entwurf
zeigt beispielhaft, wie eine mégliche Ausgestaltung der Baufelder aussehen kann, ohne
diese endglltig festzulegen. Es bleiben ausdricklich unterschiedliche Nutzungs- oder
Bebauungsvarianten moglich, um flexibel auf Marktbedingungen, neue Ideen und zukiinftige
Bedarfe reagieren zu kénnen. Dabei ist eine enge Begleitung durch das Projektteam
Zanders und den Entwicklungsbeirat wichtig, um die grundlegenden Leitideen und
Qualitatsziele fur den anstehenden Vermarktungs- und Umsetzungsprozess zu sichern.

Der illustrative Entwurf macht sichtbar, wie aus dem Gelande der ehemaligen Papierfabrik
ein neues Stadtquartier entsteht, welches durch die erhaltenswerten Bestandsstrukturen die
Identitat des Ortes erhalt und behutsam mit neuen Planungen verflechtet. Die beispielhaft
dargestellten Neubauten berlcksichtigen einen angestrebten Nutzungsmix; gleichzeitig
bleiben viele Baukoérper aufgrund ihrer GréRe und Struktur flexibel fir Wohn- oder
Arbeitsnutzungen verwendbar.

Daruber hinaus fungiert der Entwurf als Testmodell fur verschiedene planerische und
gutachterliche Fragestellungen — etwa hinsichtlich Dichte, Baumasse, stadtebaulicher
Akzente sowie der Kombination unterschiedlicher Nutzungen und Gebaudetypologien. Er
bildet zudem eine wichtige Grundlage fiir weitere Fachgutachten, die Ermittlung von
Kenndaten (Annahmen, Bedarfe) und die stadtebauliche Kalkulation und unterstutzt damit
die kontinuierliche fachliche Uberpriifung und Weiterentwicklung der Planung sowie des
Umsetzungsprozesses.



Abb. 2: lllustrativer Entwurf als mégliche Bebauungsvariante

3.4 Nutzungsmischung fiir ein lebendiges Stadtquartier

Das Zanders-Areal wird als gemischt genutzter, urbaner Stadtteil entwickelt, in dem Wohnen,
Arbeiten, Bildung, Kultur, Freizeit und Versorgung zusammenwirken. Leitend ist das politisch
beschlossene Ziel (AZG 07.03.2023, Drucksachen-Nr. 0135/2023), Raum zu schaffen fur
etwa 3.000 Bewohner*innen und rund 3.000 Arbeitsplatze in unmittelbarer Zentrumsnahe,
so dass ein ausgeglichenes Verhaltnis von Wohnen und Arbeiten entsteht. Diese Zielzahlen
bilden den programmatischen Rahmen fur die weitere Ausgestaltung der Quartiere. Die
angestrebte Bruttogeschossflache betragt insgesamt zwischen 380.000-400.000 m?.

Bereits konkret in Planung ist ein ,Dreiklang® aus ersten 6ffentlichen Initialnutzungen mit dem
Umbau der alten Zentralwerkstatt zu einem soziokulturellen Zentrum, der Umnutzung des
Gebaudes ,Forum® zur neuen Stadtbibliothek sowie dem sogenannte ,Exzellenzbaustein flr
berufliche Bildung“ (Berufskollegs des Rheinisch-Bergischen Kreis).

Weiterhin geplant werden eine Grundschule, Kitas, ein Supermarkt zur Nahversorgung und
Sportangebote - als infrastrukturelle Versorgung des zukiinftigen Stadtquartiers. Zu einem
gemischten Quartier aus Wohnen, Arbeiten, Bildung und Freizeit gehdren auch ein breites
Spektrum an gewerblichen Nutzungen. Hierzu zéhlen vor allem, Dienstleistungen, Buro,
Handwerk und Gastgewerbe, zentrenvertraglicher kleinflachiger Einzelhandel gemal dem
stadtischen Einzelhandels- und Naheversorgungskonzept sowie Gastronomie.

Durch unterschiedliche Nutzungsschwerpunkte kénnen sich zukiinftig einzelne kleinere
Teilbereiche herausbilden. So sind Zusammenschlisse und Konzentrationen von
Bildungseinrichtungen zu einem kleinen ,Bildungsquartier, das ,Wohnen am Park® oder
auch die stark nutzungsgemischten, historischen Gebaude im Zentrum zu einem ,Viertel®
denkbar. So werden verschiedene einzelne Quartiere mit eigenen Charakteren entstehen,
die in ihrer Gesamtheit ein vielfaltiges, gut verknipftes neues Stadtquartier bilden.
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Abb. 3: Die vielfaltige Nutzungsmischung fiihrt zu einem lebendigen neuen Stadtquartier

3.5 Mobilitat, ErschlieBung und ruhender Verkehr

Das Mobilitats- und ErschlieRungskonzept fur das Zanders-Areal verfolgt — in Bestatigung
der Strukturplanung - weiterhin das Ziel, ein autoarmes, gut vernetztes, fu- und
fahrradfreundliches Stadtquartier zu schaffen. Die Planung knupft an die bestehende
stadtebauliche Struktur des Gelandes an und entwickelt daraus ein System von Wegen und
Stralden, das auf kurze Wege, Sicherheit und Alltagstauglichkeit ausgerichtet ist.

Fir die auBere ErschlieBung werden im Rahmen eines laufenden Verkehrsgutachtens
derzeit Knotenpunkte analysiert und mogliche Anpassungen mithilfe einer Mikrosimulation
gepruft. Dies betrifft insbesondere den Anschluss an den Kreisverkehrsplatz ,Driescher
Kreuz®, die Poststralle sowie den Bereich An der Gohrsmihle.

Die innere verkehrliche ErschlieBung orientiert sich kiinftig an einer klaren Hierarchie der
Strallen und Wege, ist aber noch nicht final festgelegt. Herzstiick des ErschlieBungssystems
ist die historische Hauptachse, die als zentrale Verbindung von der Innenstadt und dem
Konrad-Adenauer-Platz Gber das Areal bis Gronau fiihrt. Sie wird von WohnstraRen,
griinen Querwegen und dem ,Strundepfad“ erganzt, die eine engmaschige fullaufige
Erreichbarkeit im gesamten Gebiet sicherstellen. Neue Nord-Sud- und
Ost-West-Verbindungen 6ffnen das zuvor abgeschlossene Werksgelande und stellen
Anschlisse zu Innenstadt, Bahnhof, Quirlsberg und umliegenden Wohngebieten (Gronauer
Waldsiedlung) und angrenzenden Stadtteilen (Gronau, Heidkamp) her. Die neuen
Wegeverbindungen schaffen Orientierung, férdern Nahmobilitdt und schaffen attraktive
offentliche Raume.

Ein zentrales Element des Mobilitdtskonzepts ist die Bundelung des ruhenden Verkehrs in
mind. vier Mobility-Hubs, die strategisch an den Quartiersrandern verortet werden, um
maglichst friih den Verkehr abzufangen. Die Hubs sollen den Grofteil des Stellplatzbedarfs
innerhalb des neuen Stadtquartiers abdecken und zusatzliche Angebote wie Car-Sharing,
Fahrradabstellanlagen, E-Ladeinfrastruktur, Paketstationen oder Werkstattfunktionen
bereitstellen. Dadurch bleibt der Stralienraum weitgehend frei von PKWs, Motorradern etc.



und kann als qualitatsvoller Aufenthalts- und Bewegungsraum gestaltet werden. Die genaue
Dimensionierung und Betreibermodelle der Mobility-Hubs werden im weiteren Prozess
vertieft untersucht und konzeptioniert.

Alte Stadthduser

/ Malkip\latz
= L
BHF Innenstadt | # I .
e @ '\%‘T\ N\ A (=9 Quirlsberg
L (:i'\?‘;?'—:—_-‘;l : { = 3 ,. , oy =2
¥ Hauptachse %, B

1 Neues
' ““’*am%\ Stadi‘.haus |’ .

n L . :'e. | :‘:3‘ ! =

A RN j);-‘t,.. ".}'—'- =

Gronauer
Waldsiedlung

Abb. 4: Das Wegesystem vernetzt das Zanders-Areal mit den umliegenden Anknlipfungspunkten

Auch der 6ffentliche Nahverkehr wird perspektivisch gestarkt. Geprift wird unter anderem
eine mogliche Busfuhrung durch das Areal sowie die Aufwertung der Verbindungen zum
nahegelegenen Bus- und S-Bahnhof. Das Konzept unterstitzt damit eine autoarme Mobilitat,
die primar auf OPNV, Fahrrad, ZufuBgehen und Sharing-Systeme ausgerichtet ist.
Erganzend entstehen durchgangige, sichere Rad- und Fulwege, die das gesamte Areal mit
der Innenstadt und den umliegenden Stadtquartieren verbinden.

3.6 Griine Freiraume und lebendige Platze

Ziel der Freiraumgestaltung ist es, ein zusammenhangendes, gut erreichbares und
vielfaltiges Netz aus Grin- und Aufenthaltsrdumen zu schaffen, das sowohl Erholung
ermoglicht als auch wichtige 6kologische Funktionen Gbernimmt. Das Freiraumsystem
verbindet die Quartiere miteinander, schafft attraktive Wegebeziehungen und starkt die
Aufenthaltsqualitat im gesamten Gebiet.

Ein wichtiges Element ist der groRe Park im Osten, der an bestehende Griinrdume
aullerhalb des Zanders-Areals anknUpft (Quirlsberg, Lerbachaue) und Raum fir Sport, Spiel
und Erholung bietet. Es entsteht ein groRztgiger Park fir alle Bevolkerungsgruppen, der
zugleich wichtige Aufgaben flir das Mikroklima erfullt.

Weitere grofRere Grunflachen entstehen im Westen mit der Strundeaue und dem Aquapark.
Nach einem eher urbanen Abschnitt im Norden durchflief3t die offengelegte Strunde hier
einen naturnahen Bereich, der aufgrund eines festgelegten Uberschwemmungsgebiets nicht
bebaut werden kann. Im Stden geht die Strundeaue nahtlos Uber in den von der ehemaligen
Werksklaranlage gepragten Aquapark. Hier sollen neben wasserwirtschaftlichen Nutzungen
(Regenwasserrickhaltung, Regenwasserklarung) Freirdume entstehen, die mit ihren
Freizeitangeboten Wasser erlebbar machen, wodurch ein besonderer Anziehungspunkt



entsteht.

Auch der aktuell im Bau befindliche Gleispark verbindet als begrinte Freiflache
Bestandselemente wie die Gleisanlagen und vorhandene Grunstrukturen mit Spiel- und
Sportgeraten, Sitzgelegenheiten etc. und wird als ein erster, 6ffentlich zuganglicher Freiraum
im Quartier fungieren. Der Gleispark wird bereits im Mai 2026 er6ffnet, soll Menschen
anziehen und zur friihzeitigen Belebung des Zanders-Areals beitragen.

Erganzt werden die groRen Grinrdume durch Quartiersplatze, kleine Aufenthaltsbereiche
und griune WohnstraBen. Zu den wichtigsten Platzen zahlen der Bereich vor der
Zentralwerkstatt sowie mehrere kleinere Quartiersplatze, die als Treffpunkte dienen und die
Stadtraume strukturieren.
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- - =
Quartiersplatz a ;

Zugang / Zugangsplatz
Zugang untergeordnet
Inneres ErschlieRungsnetz

Abb. 5: Verschiedene Quartiersplétze und griine Parks bieten attraktive Wegeverbindungen

3.7 Blau-griine Infrastruktur, Offenlegung der Strunde

Die im Freiraumkonzept enthaltenden Flachen und Raume dienen nicht nur zur Begriinung
und Belebung des Stadtquartiers, sondern ibernehmen im Zuge der wasserwirtschaftlichen
Planung ebenso eine weitere wichtige Funktion. Die Flachen dienen als
Verdunstungsflachen, zur Sammlung, Rickhaltung und verzégerten Ableitung des
Regenwassers und Ubernehmen im Konzept der blau-griinen Infrastruktur eine wichtige
Pufferfunktion. Sie leisten damit einen entscheidenden Beitrag zum Wassermanagement und
zur klimatischen Verbesserung (Mikroklima, Schatten und Verdunstungskihlung).

Eine zentrale Rolle bei der Planung des Quartiers spielt das Thema Wasser — zum einen
aufgrund des historischen Bezugs zur ehemaligen Papierfabrik Zanders, fur die das Wasser
in Quantitat und Qualitat eine herausragende, existentielle Rolle spielte, sowie zum anderen
hinsichtlich des Klimawandels, der 6kologischen Verbesserung und der Aufenthaltsqualitat.
Die Offenlegung der Strunde, die kiinftig sichtbar durch das Areal fliel3t, stellt daher einen
besonders wichtigen, pragenden und identifikationsstiftenden Aspekt dar. In den nérdlichen
Bereichen erhalt sie einen urbanen Charakter, wahrend sie im Siden naturnah gestaltet
wird. Dadurch entsteht eine durchgehende, identitatsstiftende Wasserachse, die sowohl das
Landschaftsbild aufwertet als auch 6kologische und klimatische Funktionen tbernimmt. Die
Planungen zur Strunde sind bereits fortgeschritten und wurden mit der Entwicklungsplanung



stets synchronisiert.
3.8 Bestand — Umbau — Neubau

Der historische und identitatsstiffende Gebdudebestand ist kennzeichnend fur das
Zanders-Areal: ,Die Stadt ist schon da“. Die Entwicklungsplanung greift diesen Leitsatz aus
der Strukturplanung auf. Zehn Bauwerke — darunter zwei stadtbildpragende Kamine, der
Blstengarten und die Dampfspeicher-Lokomotive stehen unter Denkmalschutz und sind in
jedem Fall zu erhalten. Weitere markante, ,erhaltenswerte® Gebdude bleiben — soweit
moglich — bestehen und werden fiir neue Nutzungen umgebaut oder weiterentwickelt.
Dadurch bleibt die besondere Identitat des ehemaligen Werksgelandes sichtbar und wird zu
einem wichtigen Bestandteil des neuen Stadtteils. Daruber hinaus tragt das Bauen im und
mit dem Bestand dazu bei, Ressourcen zu schonen und Energie zu sparen. Dieses Prinzip
setzt darauf, vorhandene Strukturen - wo mdglich - weiter zu nutzen und Baumaterialien aus
dem Ruckbau / Abriss von Gebduden wieder zu verwenden, anstatt komplett neu zu bauen.

Die Mischung aus Bestandsgebauden und Neubauten schafft ein abwechslungsreiches und
vielfaltiges Erscheinungsbild. Gezielt gesetzte stadtebauliche Akzente — etwa an wichtigen
Eingdngen oder entlang der Hauptachse — starken die Adresse und Wiedererkennbarkeit
des neuen Quartiers. Hohere Gebaude oder besondere Bauformen markieren zentrale Orte,
ohne den Charakter der Bestandsbebauung zu Uberlagern. Insgesamt entsteht ein robustes
Stadtbild, das den industriellen Ursprung des Areals respektiert und gleichzeitig eine
nachhaltige, zeitgemale Weiterentwicklung ermdglicht.

4. Ausblick und nachste Schritte
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Abb. 6: Projektfahrplan mit Ausblick auf die ndchsten Schritte

Die Stadtebauliche Entwicklungsplanung, insbesondere das darin enthaltene Nutzungs- und
Bebauungskonzept sowie die lllustration einer mdglichen Ausgestaltung der raumlichen und
programmatischen Leitplanken ist ein wichtiger Meilenstein und dient als Grundlage fiir den
weiteren Planungs- und Umsetzungsprozess.

Davon erfasst werden beispielsweise
e vertiefende Untersuchungen, z.B. zu den Themen verkehrliche Erschliefung,



technische Ver- und Entsorgungsinfrastrukturen, Freiraum, Altlasten, Klima und
Artenschutz,

e die Ubertragung der Planungsziele in die zu erstellende Bauleitplanung, mit der die
rechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung geschaffen werden,

e die Erarbeitung einer stadtebaulichen Kalkulation, in der die wirtschaftliche
Tragfahigkeit des Konversionsprojektes ermittelt, bewertet und belastbare fachliche
wie finanzielle Entscheidungen fir die anschlieBende Vermarktung abgebildet ist,

e die Phasierung und Priorisierung raumlicher Entwicklungsabschnitte und Identifikation
erster Umsetzungsbausteine sowie

e die Erstellung eines Vermarktungskonzeptes, in dem die Vorgaben und Kriterien far
eine Grundstlicksverwertung (Verkauf, Erbbaurecht) sowie eine Qualitatssicherung
(z.B. mittels Konzeptvergaben).

Begleitende Qualitatssicherungsinstrumente stellen sicher, dass die Ziele der
Entwicklungsplanung — von der ersten Vermarktung bis zur baulichen Umsetzung -
konsequent verfolgt und eingehalten werden. Dabei wird das Thema der (Stadtebau-
)Foérderung stets mitgedacht.

Die weitere Prozessbegleitung durch das Buro AS+P stellt sicher, dass die
Entwicklungsplanung fortgeschrieben wird und damit dynamisch und flexibel bleibt. Neue
Erkenntnisse, die sich aus den erforderlichen Untersuchungen und Fachgutachten, wie z.B.
zu Verkehr, Wasser, Energie, Klima, Altlasten und Artenschutz ergeben, kénnen fortlaufend
in die Planung einflieBen. Damit wird eine fachlich solide und gut umsetzbare
Weiterentwicklung des Zanders-Areals gewahrleistet.

Mit dem Beschluss der Entwicklungsplanung ist der Weg fur die nachsten Schritte klar
gezeichnet — und zugleich bleibt gentugend Spielraum fur Unvorhergesehenes und
Anpassungen. Die kommenden Jahre bieten die Chance, Schritt fir Schritt sichtbar zu
machen, was bisher nur in Planen lag: neue Wege, neue Nutzungen, neue Freirdume und
ein neues Stadtquartier im Herzen Bergisch Gladbachs. Mit der Uberfiihrung der
Entwicklungsplanung in die darauf aufsetzende Bauleitplanung beginnt die Phase, in der aus
Konzepten Realitat wird.

5. Anlagen

Eine Zusammenfassung der Inhalte der Stadtebaulichen Entwicklungsplanung, erstellt durch
das Buro Albert Speer und Partner (AS+P), ist der Vorlage als Anlage 1 beigefiigt.
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