STADT ERKELENZ

Beschlussvorlage Vorlage-Nr: A 61/474/2019
Status: offentlich
AZ:
Federflhrend: Datum: 26.08.2019
Planungsamt Verfasser: Amt 61 Manfred Orth

Bebauungsplan Nr. I/5C "Freiheitsplatz/Atelierstrae”, Erkelenz-Mitte

hier: Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB und Erarbei-
tung eines Entwurfes des Bebauungsplanes Nr. I/5C "Freiheits-
platz/AtelierstraBe", Erkelenz-Mitte, sowie Beschluss zur Einleitung
des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens gemaR §§ 3 Abs. 1 und 4
Abs. 1 BauGB

Beratungsfolge:

Datum Gremium

17.09.2019 Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen, Wirtschaftsforderung und Betrie-
be

Tatbestand:

Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. I/5C “Freiheitsplatz/Atelier-
stralRe”, Erkelenz-Mitte, ist Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
eine Nachnutzung der ehemaligen Standorte Amtsgericht/ Gesundheitsamt /Polizei
in der stdlichen Kernstadt, am Freiheitsplatz und an der Atelierstralle.

An dem Standort soll zur Starkung der Innenstadt und zur Akzentuierung des Ein-
gangs zum Hauptgeschaftsbereich Kolner Stral3e ein innerstadtischer Nutzungsmix
aus Einzelhandel, Dienstleistung und Wohnen erreicht werden. Eine der stadtebauli-
chen Situation angepasste Architektur soll dieses Ziel unterstutzen. Die geplante ge-
mischte Nutzung entspricht dem eines im aufzustellenden Bebauungsplan festzuset-
zenden Kerngebiet n. § 7 BauNVO.

FUr die im Eigentum des Landes NRW und der Stadt Erkelenz befindlichen Grund-
stiicke mit einer FlachengréfRe von ca. 8.000 m? des ehemaligen Amtsgericht, Ge-
sundheitsamt und Polizei wurde in 2018 gemald Beschluss des Ausschusses fur
Stadtentwicklung, Bauen, Wirtschaftsforderung und Betriebe in der Sitzung am
14.02.2017 ein Investorenauswahlverfahren durchgeflhrt.

In einem dreistufigen Ausschreibungsverfahren (Interessenbekundung, Stadtebauli-
ches Auswahlverfahren, Bieterverfahren), das nicht den Vorschriften des europawei-
ten Vergaberechts unterliegt, wurden Investoren zur Umsetzung eines geeigneten




Konzeptes fur die Grundsticke gesucht. Grundlage des Verfahrens waren die vom
Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen, Wirtschaftsférderung und Betriebe in der
Sitzung am 14.02.2017 beschlossenen stadtebaulichen Eckpunkte.

Grundlage fur eine zukunftige Entwicklung des Areals der ehemaligen Standorte
Amtsgericht/Gesundheitsamt/Polizei und Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. I/5C
“Freiheitsplatz/Atelierstral’e” sind hiernach die auf Grundlage der Potenzialanalyse
und Machbarkeitsstudie entwickelten und der Anlage zur Beschlussvorlage beigeflig-
ten Eckpunkte einer stadtebaulichen Entwicklung.

Dem Land NRW, vertreten durch den Bau- und Liegenschaftsbetrieb BLB, und der
Stadt Erkelenz liegen ein Kaufangebot eines Investors fur die Grundstlicke des Plan-
gebietes vor. Das Kaufangebot ist Gegenstand der Beratung in der Sitzung des
Hauptausschusses am 19.09.2019.

Mit Schreiben vom 01.09.2017 teilte der Bau- und Liegenschaftsbetrieb NRW mit,
dass aus seiner Sicht nach intensiver Prifung die ursprunglich im Beschluss unter
Punkt 2 der Sitzung am 14.02.2017 des Ausschusses fur Stadtentwicklung, Bauen,
Wirtschaftsforderung und Betriebe vorgesehene Unterzeichnung einer Vereinbarung
mit der Stadt Erkelenz Uber die gemeinsame Vermarktung der Grundstlicke aus
steuerlichen und (haftungs-) rechtlichen Granden nicht moglich ist.

In der Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwicklung, Bauen, Wirtschaftsforderung
und Betriebe am 26.09.2017 wurde der Punkt 2 daher aufgehoben.

Uber den Stand des Investorenauswahlverfahrens wurde in den Sitzungen des Aus-
schusses fur Stadtentwicklung, Bauen, Wirtschaftsforderung und Betriebe am
13.11.2018, 07.05.2019 und 02.07.2019 berichtet.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes und der Festsetzung eines Kerngebietes
n. § 7 BauNVO sollen in den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen auch die aus
dem Investorenauswahlverfahren und der Beurteilung des Preisgerichtes hervorge-
gangenen Vorhabenplanungen des Investors angemessen Berlcksichtigung finden.
Mit dem Investor ist ein stadtebaulicher Vertrag gemal § 11 BauGB Uber die Reali-
sierung der Vorhaben abzuschlie3en.

Die Flachen des Geltungsbereiches des aufzustellenden Bebauungsplanes Nr. I/5C
“Freiheitsplatz/Atelierstral3e” liegen derzeit innerhalb des Geltungsbereiches des seit
28.07.1984 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. I/5 ,Stadtkern® und seiner seit
31.07.2015 rechtskréftigen 2. Anderung, mit der Festsetzung ,Kerngebiet*, ,Flachen
fur den Gemeinbedarf (Verwaltung)*“.

Bebauungsplane sind gemal} § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Der rechtskraftige Flachennutzungsplan stellt fur das Plangebiet Kernge-
biete dar. Mit der Festsetzung eines Kerngebietes gemal § 7 BauNVO im Bebau-
ungsplan ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan gemal § 8 Abs. 2
BauGB entwickelt.

In der Sitzung soll die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. I/5C “Freiheitsplatz/Ate-
lierstralle”, Erkelenz-Mitte beschlossen, die Verwaltung mit der Erarbeitung eines
Entwurfes des Bebauungsplanes beauftragt, sowie der Beschluss zur Einleitung des
fruhzeitigen Beteiligungsverfahrens gemal® § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB ge-
fasst werden.

Vorlage A 61/474/2019 der Stadt Erkelenz Seite: 2/3



Die Offentlichkeit, die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR §
3 und 4 Abs. 1 BauGB sind zu beteiligen sowie der Bezirksausschuss Erkelenz-Mitte
zu horen.

Aspekte Stadtmarketing/Lokale Agenda 21

Aspekte des Stadtmarketings sind durch die vorliegende Planung nicht betroffen.
Durch die Flachennutzungsplananderung werden agendarelevante Aspekte beruck-
sichtigt. Aufgrund der Gesetze, die in der Bauleitplanung zu beachten sind, ist eine
nachhaltige 6kologische, 6konomische und sozialvertragliche Ausfihrung von Pla-
nungen gewahrleistet.

Die Bauleitplane sollen gemal § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderun-
gen auch in Verantwortung gegenuber kinftigen Generationen miteinander in Ein-
klang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Boden-
nutzung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwurdige Umwelt zu
sichern, die naturlichen Lebensgrundlagen zu schutzen und zu entwickeln, sowie den
Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung,
zu fordern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild bau-
kulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die staddtebauliche Entwicklung
vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen.

Beschlussentwurf:

w1 Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. I/5C ,Freiheitsplatz/Atelierstralle®,
Erkelenz-Mitte, wird beschlossen.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, einen Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 1/5C
.Freiheitsplatz/Atelierstral’e”, Erkelenz-Mitte, unter Berucksichtigung der ,Eck-
punkte der stadtebaulichen Entwicklung Altes Amtsgericht, 15.12.2016" sowie
aus dem Investorenauswahlverfahren hervorgegangenen Vorhabenplanungen
zu erarbeiten.

3. Uber den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. I/5C ,Freiheitsplatz/Atelierstraie®,
Erkelenz-Mitte, ist die Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB o6ffentlich zu un-
terrichten. Der Offentlichkeit ist Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung zu
geben. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind gemal} §
4i.V.m. § 3 Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 1 BauGB zu unterrichten und zur AuRe-
rung aufzufordern. Der Bezirksausschuss Erkelenz-Mitte ist zu beteiligen.”

Finanzielle Auswirkungen:

Die finanziellen Mittel fur die in 2019 voraussichtlich kassenwirksam werdenden Aus-
gaben stehen in Haushaltsplan, Produktsachkonto 090100.542940 Planungskosten
zur Verfugung, in der Haushaltsplanung fur das Folgejahr sind Mittel zu berlcksichti-
gen. Uber die ErschlieRung des Plangebietes des Bebauungsplanes ist ggf. eine
Vereinbarung in einem stadtebaulichen Vertrag gemaf § 11 BauGB zwischen der
Stadt Erkelenz und dem Eigentimer bzw. Vorhabentrager des Plangebietes abzu-
schlielRen.

Anlagen:

Ubersicht tber den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. I/5C “Freiheits-
platz/Atelierstral’e”, Erkelenz-Mitte

Eckpunkte der stadtebaulichen Entwicklung Altes Amtsgericht, 15.12.2016
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Ubersicht iiber den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. I/5C
"Freiheitsplatz/Atelierstrafe",
Erkelenz-Mitte
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Altes Amtsgericht in Erkelenz

Stadtebauliche Machbarkeitsstudie

ECKPUNKTE FUR DIE STADTEBAULICHE
ENTWICKLUNG

15. Dezember 2016

Entscheidend ist, dass einem Investorenwettbewerb seitens der Stadt Erkelenz klare
Eckpunkte fur die stadtebauliche Entwicklung vorangestellt werden. Neben den
stadtebaulichen Anforderungen beziehen sich diese selbstverstandlich auch auf das kinftige
Nutzungskonzept. Basierend auf den entwickelten und vorgestellten Entwicklungsvarianten
werden daher folgende Eckpunkte fur die stadtebauliche Entwicklung des Areals ,Altes
Amtsgericht” in Erkelenz formuliert.

Einordnung

+ FUr das Areal des Alten Amtsgerichts in Erkelenz sind im Bebauungsplan Nr. /5
,Stadtkern” die Grundstlcke des Areals als Kerngebiet, ,Fléachen fiir den Gemeinbedarf
(Verwaltung)” festgesetzt, insofern ist die Festsetzung im Zuge einer Neuplanung zu
andern.

+ Die Flache zwischen Atelierstrabe und Wilhelmstrabe ist daftr préadestiniert, die
Einzelhandelslage der Erkelenzer Innenstadt und das Angebot an Einzelhandel zu erganzen.

+ Die direkte N&he zum verkehrsberuhigten Geschéftsbereich Kolner Strafe, zum Konrad-
Adenauer-Platz mit dem Neuen Amtsgericht und die direkte Nahe zum Bahnhaof bieten
optimale Voraussetzung zur Entwicklung eines studlichen Innenstadtpols mit Magnetfunktion.

+ Aufgrund seiner Lage und dem angestrebten Nutzungsmix aus Einzelhandel,
Dienstleistungen und Wohnen eignet sich der Standort zur Entwicklung eines
,auBergewohnlichen Quartiers”.

Nutzungen

+ Angestrebt wird fur die innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt Erkelenz
liegende Fléche eine besondere Nutzungs- und Betreiberkonzeption, die zu einer
Aufwertung der Innenstadt beitragt.

+ Angesiedelt werden sollen Einzelhandelsnutzungen im mittleren bis gehobenen
Angebotsgenre bis zu einer Gesamtverkaufsflache von 6.000 gm sowie Flachen fur
Anbieter aus dem Dienstleitungs- und Gesundheitssektor (auch in Erdgeschossen denkbar).

+ FUr den Einzelhandel sind folgende Branchen denkbar (mit der Reihenfolge der Nennung
wird keine Bedeutungshierarchie angegeben):

- Nahrungs- und Genussmittel

- Blumen

- Gesundheits- und Korperpflege

- Papier / Schreibwaren / Bucher / Zeitungen
- Bekleidung und Textilien

- Schuhe / Lederwaren

- Spielwaren / Hobbyartikel

- Sport und Freizeit



- Elektronik / Multimedia
- Medizinische und orthopéadische Artikel
- Uhren / Schmuck

+ Abhangig vom Nutzungskonzept ist eine Ausweitung der Flachen Uber das Erdgeschoss
hinaus moglich und ggf. notwendig. In den Obergeschossen dominieren ansonsten
Dienstleistungs- und Wohnnutzungen.

Stadtebau

+ Im Rahmen des Investorenwettbewerbs soll geklart werden, inwieweit die bestenenden
Gebdude und die Tiefgarage auf dem Areal fir eine Folgenutzung im Sinne einer
angemessenen Betreiberkonzeption in Frage kommen - also ob sie genutzt, umstrukturiert,
saniert und/oder zuriickgebaut werden missen. Der Sanierungsaufwand (Kosten)
gegenuber Neubauentwicklung (Kosten) ist abzuwagen. Derzeit werden, um den
Gebaudebestand dem angestrebten Nutzungsmix und einem zeitgemafen Baustandard
anpassen zu kdnnen, hohe Sanierungs- und Umbaukosten vermutet.

+ Die Vorteile einer Neuordnung des Areals konnten Uberwiegen. Durch den Rickbau ist eine
grundsatzliche Strukturierung des Areals gegeben. Einerseits besteht die Chance das Areal
verbessert an den verkehrsberuhigten Geschéaftsbereich der Kélner Strafe zu ricken,
dartber hinaus konnen Neubauvorhaben so auf jeweilige Nutzungs- und
Betreiberinteressen abgestimmt werden.

+ Eine Strukturierung des Areals in Teilbereiche mit unterschiedlichen
Nutzungsschwerpunkten ermoglicht ein konfliktfreies Nebeneinander von Wohnen und
Einzelhandel. Es besteht die Moglichkeit, den Einzelhandel verstérkt in Richtung Konrad-
Adenauer-Platz und zu der Lauflage der Kolner Strafe auszurichten oder auch mit neuen
innerstadtischen Wohnangeboten das bestehende Wohnen von der Wilhelmstrafe bis zur
Atelierstrafe zu arrondieren.

+ Die Anordnung von Teilbereiche ermoglicht eine abschnittsweise Realisierung des
gesamten Areals. Eine grundsticksweise, unabhangige Entwicklung ist daher prinzipiell
denkbar. Erforderlich ist jedoch eine aufeinander abgestimmte Vorgehensweise - sowohl in
zeitlicher Hinsicht, im Hinblick auf Nutzungen wie im Hinblick auf zu sanierende bzw. zu
errichtende Geb&ude, deren Erschliefung und Tiefgaragen.

+ Die Anordnung der Gebaude auf dem Areal soll (neue) vertragliche, die Stadtstruktur
stitzende Raumkanten ausbilden. Der Einzelhandel mit seinen Schauseiten und Eingangen
muss sich zur Atelierstrabe und insbesondere zum Konrad-Adenauer-Platz / Kolner Strafe
orientieren - auch, um dem Entrée in die Innenstadt eine eindeutige Fassung zu geben.

+ Mit Blick auf die Positionierung des Einzelhandels muss auf die Fufb- und Radverbindung
zum verkehrsberuhigten Geschaftsbereich der Kélner Strafe reagiert werden. Auch zu
dieser Verbindung sollte sich die Bauung mit einem ,Gesicht” zum ffentlichen Raum und
weiteren Eingéngen orientieren.

+ Bei der Entwicklung des Areals soll eine Balance zwischen bebauten und unbebauten
(offentlichen) Raumen gefunden werden. Die Entwicklung eines innenliegenden, dffentlichen
Raums mit Eingéngen zu den Gebaduden und mit Anbindung an den verkehrsberuhigten
Geschéftsbereich Kdlner Strafe besitzt hohe Prioritét. In dieser Konsequenz sollte die Frage
nach Form, Dimension und weiterer Durchwegungen - beispielsweise zur Strafie Am
Freiheitsplatz und Wilhelmstrafe - offen gehalten und im Rahmen des
Investarenwettbewerbs geklart werden.

+ Das Solitargebdude des Neuen Amtsgerichts soll kiinftig als einziger Hochpunkt das Entrée
in die Innenstadt pragen. Die Neubebauung auf dem Areal des Alten Amtsgericht soll sich
daher an der Mafstéblichkeit und Kérnung der umliegenden Bestandsbebauung (z.B. der
Trauf- und Firsththen) orientieren. Anzustreben ist eine mindestens dreigeschossige bis
maximal flinfgeschossige Bebauung.
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+ Insgesamt bestehen hohe Anforderungen an die architektonische Ausgestaltung der
Gebaude, dies trifft vor Allem auf den Einzelhandel mit Orientierung zur Atelierstrafe und
zum Konrad-Adenauer-Platz zu. Dartber hinaus soll Offenheit und Transparenz Merkmal
der Gestaltung sein.

Verkehr

+ Die Anlieferung des Einzelhandels soll Uber die Wilhelmstrafe oder Strafle Am
Freiheitsplatz erfolgen. Die Orientierung von Andienungsbereichen zur Atelierstrafe und
zum Konrad-Adenauer-Platz ist ausgeschlossen. Anlieferung und Andienung sollten
funktional, aber auch gestalterisch ansprechend behutsam integriert sein. Unansehnliche
Ruckseiten (mit ,Hinterhofcharakter”) sind nicht angemessen.

+ Die erforderlichen Stellplatze fur die Neubauvorhaben sind auf dem eigenem Grundstiick zu
realisieren. Empfohlen wird die Realisierung von Tiefgaragen. Ein kleiner Anteil an
Kurzparken oder Behindertenparken fur den Einzelhandel kann jedoch ebenerdig
vorgesehen werden. Ein Angebot an Fahrradabstellplétzen ist zusatzlich zu bertcksichtigen.

+ Auf dem Areal des Alten Amtsgerichts befinden sich derzeit 35 Stellplatze und 37
Fahrradabstellplatze (eingetragene Baulast, siehe Baulastenblatt 2083) fur das Neue
Amtsgericht. Bei der Neuentwicklung des Areals sind die Anzahl der Stellplétze zu
Ubernehmen, die Lage ist flexibel und kann daher neu bestimmt werden.
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