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Stadt Erkelenz — Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. I/14 »Neubau Sparkasse Kdlner Stralle«

1.  Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1/14
(Plangebiet) befindet sich im Zentrum von Erkelenz-Mitte und umfasst in der
Gemarkung Erkelenz, Flur 45, eine Flache zwischen Tenholter Stralke, Koélner
Stralle sowie Sudpromenade. Das Plangebiet ist deckungsgleich mit dem
Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes. Der genaue
Grenzverlauf des Geltungsbereiches ist der Planurkunde zu entnehmen. Die
Groflle des Plangebietes betragt ca. 3.500 gm.

2. Allgemeine Ziele und Zweck der Planung

Die Kreissparkasse Heinsberg beabsichtigt, ihr Grundstick, auf dem sich derzeit
ein bis zu zehngeschossiges Gebaude befindet, neu zu bebauen. Das Plangebiet
befindet sich in einer stadtebaulich markanten Lage im Geschaftszentrum der
Stadt Erkelenz.

Im Rahmen des bestehenden Planungsrechtes im Plangebiet ist das Vorhaben
nicht zulassig. Um das Vorhaben planungsrechtlich abzusichern, wird daher der
entsprechende vorhabenbezogene Bebauungsplan aufgestellt. Mittels des
Durchfiuhrungsvertrages wird sich der Vorhabentrager verpflichten, das im
Vorhaben- und Erschlielungsplan dargestellte Vorhaben innerhalb einer
bestimmten Frist durchzuflhren sowie die Planungs- und ErschlieRungskosten zu
tragen.

Bis Anfang der 1970er Jahre bestand das Sparkassengebdude aus einer
dreigeschossigen Zeilenbebauung an der Kolner StralRe/Tenholter Stralle
innerhalb der griinderzeitlichen Bebauung der Kdlner Stralte. Im Jahre 1974 wurde
diese Bebauung durch eine zwei- bis zehngeschossige Solitdrbebauung mit
Vorplatz zur Kélner Strale abgelést. Der nunmehr geplante Neubau der
Sparkasse ist als viergeschossiger Solitar (mit Staffelgeschoss) mit Anschluss an
die Bebauung der Kélner Strafe geplant. Der Vorplatz (»Dr.-Eberle-Platz«) wird
verkleinert und ab dem 2. Obergeschoss uberbaut.

3.  Situation im Planungsbereich
3.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

3.1.1 Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW)

Der gultige Landesentwicklungsplan weist das Plangebiet als Teil des
Siedlungsraums aus.

3.1.2 Regionalplan

Im gultigen Regionalplan der Bezirksregierung Koln ist das Plangebiet als
»Allgemeiner Siedlungsbereich« (ASB) ausgewiesen.
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3.2 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt aul3erhalb des Geltungsbereiches eines Landschaftsplanes.

3.3 Bestehendes Planungsrecht und Verordnungen

Flachennutzungsplan

Im derzeit wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Erkelenz wird das
Plangebiet als Kerngebiet dargestellt. Gemal dem Entwicklungsgebot (§ 8 Abs. 2
BauGB) sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes  entwickelt, so dass keine Anderung des
Flachennutzungsplanes erforderlich ist.

GroRe Teile des Plangebietes sind von weiteren Kerngebiets-Darstellungen
umgeben, lediglich westlich grenzen gemischte Bauflachen an.

Bebauungsplan

Die flr den Neubau vorgesehenen Grundstiicke zwischen Kdélner Stralte/Tenholter

StralRe/Dr.-Eberle-Platz liegen derzeit im Geltungsbereich

n des Bebauungsplanes Nr. | »Stadtkern«, rechtskraftig seit 03.12.1963, mit
der Festsetzung Gemischte Nutzung, GRZ 0,4 und GFZ 0,7 gemal
BauNVO 1962, max. zweigeschossige Bebauung, Uberbaubare
Grundstiicksflache parallel der Kdlner Strale in einer Tiefe von 10-13m

" der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. | »Stadtkern«, rechtskraftig seit
05.12.1970, mit der Festsetzung Kerngebiet (MK), GRZ 1,0 und GFZ 2,4
gemall BauNVO 1968, 10 Vollgeschosse als Hoéchstgrenze; nérdliche
Grundstiicke 5 Vollgeschosse als Héchstgrenze, GRZ 1,0 und GFZ 2,2
gemaR BauNVO 1968

" der 14. Anderung des Bebauungsplanes Nr. | »Stadtkern», rechtskréftig
seit 27.10.1990, mit der Festsetzung gemall § 7 Abs. 3 Ziff. 2 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Wohnungen allgemein zulassig, Spiel- und
Automatenhallen, sowie Betriebe mit Sexdarbietungen unzuldssig.

" Das geplante Vorhaben liegt nach den geltenden bauplanungsrechtlichen
Vorschriften in einem Kerngebiet mit max. zehn- bzw. fiinfgeschossiger
Bebauung und ist nach den Vorschriften zu den Obergrenzen der
Geschossflachenzahlen und den Uberbaubaren Grundstucksflachen nicht
zulassig.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes 1/14 sind die 0.g. Bebauungsplane fir das
Plangebiet nicht mehr anzuwenden.

3.4 Stadtebauliche Entwicklungskonzepte und Planungen

Der Rat der Stadt Erkelenz hat mit Beschluss vom 18. Juni 2008 die zentralen
Versorgungsbereiche im Stadtgebiet festgelegt. Die Festlegungen basieren auf
den Aussagen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Erkelenz
(Junker und Kruse, Dortmund 2008), fur das im Jahr 2010 eine Fortschreibung

Seite 4
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vorgenommen worden ist. Das Plangebiet liegt innerhalb des abgegrenzten

zentralen Versorgungsbereiches »Hauptgeschéaftszentrum«.

Die Stadt Erkelenz hat im Jahre 2002 eine »Rahmenplanung fir die sudliche

Innenstadt Erkelenz-Mitte« erstellt, bei der u. a. folgende Entwicklungsziele

formuliert wurden

" Ausbau, Aufwertung und Neugestaltung der Kdlner Stral3e, Sicherung und
Weiterentwicklung des Geschéaftsstandortes »Kdlner Stralle« durch
standortaddquate Nutzungserganzungen

" Erhalt und Weiterentwicklung der vorgefundenen, positiven stadtebaulichen
Merkmale wie Grinderzeitbauten, StraRenrdume, etc. zur Ausbildung einer
eigenen Identitat des Stadtquartiers.

Sonstige Ubergeordnete Fachplanungen mit Auswirkungen auf das Plangebiet sind
nicht bekannt.

3.5 Rahmenbedingungen

Plangebiet

Das Plangebiet ist heute im Wesentlichen durch das vorhandene Gebdude der
Sparkasse gepragt. Dieses besteht aus einem stadtebaulich markanten
zehngeschossigen Gebaude, an das sich ein zweigeschossiger Gebaudeteil
anschlielt. Im Kreuzungsbereich von Kdélner Strale und Tenholter Strale wird ein
offentlich nutzbarer Platzraum (»Dr.-Eberle-Platz«) ausgebildet. Im norddstlichen
Plangebiet befinden sich ein weiteres flinfgeschossiges Gebaude (mit zusatzlichen
Staffelgeschoss) und ein zweigeschossiges Gebaude. Alle Gebaude im Plangebiet
werden im Rahmen der Umsetzung der Planung rickgebaut werden.

Umgebung

Das Plangebiet befindet sich an der Schnittstelle zwischen

. dem Geschaftszentrum von Erkelenz-Mitte mit zahlreichen Einzelhandels-
und Dienstleistungsbetrieben, Blros und Verwaltungen sowie

. Stadtraumen im Westen des Plangebietes, die durch eine verdichtete
innerstadtische Wohnbebauung mit zwei- bis dreigeschossigen Gebauden
gekennzeichnet sind.

Im Norden grenzen das Finanzamt, eine Gebadudezeile mit Wohn- und
Geschéaftshausern sowie der Bus-Verknipfungspunkt »Kdélner Tor« an. Im Osten
befindet sich eine innenstadttypische Struktur mit Gebauden, die durch
Einzelhandels-/ Dienstleistungsnutzungen im Erdgeschoss sowie Biros und
Wohnungen in den oberen Geschossen gekennzeichnet ist. Eine dhnliche Struktur
schlief3t sich suddstlich an, wohingegen sudwestlich wiederum die innerstadtische
Wohnnutzung dominiert.
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4. Festsetzungen

Insgesamt dienen die Planfestsetzungen der mit dem konkreten Vorhaben des
Neubaus der Sparkasse angestrebten stadtebaulichen Zielsetzung (siehe unten).

4.1. Planerische Gesamtkonzeption

Pragend fir die stadtebauliche Situation ist insbesondere die Koélner Stralle mit
ihrer kleinteiligen, homogenen Randbebauung, durch die klare stadtebauliche
Raumkanten entstanden sind. Sie besteht aus einer Abfolge von Strallenziigen
und kleinen Platzen, die sich vom Konrad-Adenauer-Platz tber die Kdlner Stralle,
den Sparkassenvorplatz und dem Kolner Tor bis hin zum Marktplatz zieht. Einen
markanten Blickfang stellt hierbei das 1998 errichtete Schutzdach der
Bushaltestelle am Kdlner Tor dar.

Mit der Umsetzung dieses Bebauungsplanes soll ein Beitrag zum Ausbau,
Aufwertung und Neugestaltung der Kolner Strale sowie zur Sicherung und
Weiterentwicklung des  Geschéaftsstandortes  »Kdlner  Stralle«  durch
standortadaquate Nutzungserganzungen geleistet werden. Die vorgefundenen,
positiven stadtebaulichen Merkmale wie Grinderzeitbauten, Stralenrdume, etc.
sollen zur Ausbildung einer eigenen Identitdt des Stadtquartiers erhalten bzw.
weiterentwickelt werden.

Stadtebauliche Zielsetzung fur das Plangebiet ist daher eine Neubebauung, die
den historischen Kontext des urspringlichen Sparkassengebdudes als
Blockrandbebauung mit der heutigen stadtebaulichen Situation verbindet.

Vorhabenbeschreibung

Das neue Sparkassengebaude stellt der kleinteiligen, homogenen Randbebauung
der Kélner Stralle einen Baukoérper gegenuber, der die Héhenentwicklung der
Nachbarbebauung aufnimmt und eine klare Raumkante zur Kélner Stral’e und
Tenholter Stral’e ausbildet. Die Dacher werden als Flachdach ausgebildet. Der
»Dr.-Eberle-Platz« wird verkleinert, ab dem 2. Obergeschoss berbaut und stellt
den Haupteingangsbereich des Gebaudes dar. Der Baukoérper ist ablesbar
viergeschossig mit einem zuruckversetzten flnften Teilgeschoss, das u.a. die
reprasentativen Bereiche enthalt und weitlaufige Dachterrassenflachen erschliefit.
Die Fassadenflachen werden aus Naturstein ausgebildet und durch geschosshohe
Fenster gegliedert.

Kernstlick des aus stadtebaulichen, funktionalen und energetischen Grinden
kompakt ausgebildeten Baukodrpers ist die Kundenhalle, um die sich Uber vier
Geschosse die Biros wund weitere Funktionsbereiche entwickeln. Im
Staffelgeschoss ist ein Veranstaltungsbereich vorgesehen. Die HaupterschlieBung
des Kundenbereiches erfolgt Uber den Uberbauten (wettergeschitzten) »Dr.-
Eberle-Platz«. An der Kolner Strale wird das vorhandene innerstadtische
Verkaufsflachenangebot durch eine Ladenlokalflache erganzt.
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4.2 Art der baulichen Nutzung

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit §§ 1 bis 15 BauNVO wird der
grofite Teil des Plangebietes als Kerngebiet (MK) gemaR § 7 BauNVO festgesetzt.
Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie
der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur (§ 7
Abs. 1 BauNVO). Hiermit wird einerseits dem geplanten Nutzungsspektrum,
andererseits dem Standort innerhalb des Hauptgeschéftsbereiches von Erkelenz-
Mitte Rechnung getragen. Zudem gewahrleistet diese Baugebietsfestsetzung ein
moglichst hohes MaR an Flexibilitdt fur das Plangebiet. Die im
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffene allgemeine Festsetzung MK
bedingt eine Festsetzung nach § 12 Abs. 3a BauGB unter entsprechender
Anwendung des § 9 Abs. 2 BauGB. Gemal § 12 Abs. 3a BauGB sind demzufolge
nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfiuhrungsvertrag verpflichtet hat. Die Zulassigkeit von Vorhaben, die nicht
vom Durchfiihrungsvertrag erfasst sind, kann nur durch Anderung des
Durchfiuhrungsvertrages hergestellt werden.

Damit die benachbarte Wohnnutzung und die im Rahmen des Vorhabens
geplanten Nutzungen nicht beeintrachtigt werden sowie ein »trading-down-
Prozess« verhindert wird, sind gemalR § 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9
BauNVO Gewerbebetriebe mit sexuellem Charakter, Einzelhandelsbetriebe, die
als Verkaufsstatte zum Vertrieb von Ehehygieneartikeln dienen sowie
Vergnugungsstatten im Planbereich als unzulassig festgesetzt. Zu den sonstigen
Gewerbebetrieben gehdéren u.a. auch Bordelle u. bordellartige Nutzungen.
Vergnugungsstatten im staddtebaulichen Sinne sind u. a. Spielcasinos, Spiel- und
Automatenhallen, Varietes, Discotheken, Tanzbars, Nachtbars, Striptease-Lokale
und Peep-Shows. In Bezug auf die Vergnligungsstatten ist zudem auf die 14.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. | »Kernstadt« zu verweisen, mit der dieser
Nutzung in der Kernstadt bestimmte Baugebiete zugewiesen werden.

Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und GrofR3garagen sind ausge-
schlossen, da die hiermit einhergehenden Immissionen insbesondere im Hinblick
auf die vorhandene Wohnnutzung im Kerngebiet sowie in den westlich angrenzen-
den Mischgebieten (mit vorherrschender Wohnnutzung) konfliktreich wéaren. Zu-
dem ist das gestalterische Bild, das diese Nutzungen in der Regel nach sich zie-
hen, in diesem Teil des Plangebietes nicht erwinscht.

Die Ausnahmen gemal § 7 Abs. 3 BauNVO sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes. In Bezug auf Tankstellen ist auf die obigen Ausfiihrungen zu
verweisen, fur eine weitergehende Zulassigkeit der Wohnnutzung wird keine
stadtebauliche Notwendigkeit gesehen.

4.3 MaR der baulichen Nutzung

Das Mald der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan gemal §§ 16 bis 20
BauNVO durch die Festsetzung der Ho6he baulicher Anlagen sowie der
Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ) und die Zahl der
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Vollgeschosse bestimmt und orientiert sich an den vorhandenen baulichen
Strukturen. Weitere Festsetzungsmoglichkeiten, welche die
Baunutzungsverordnung bietet, sind fir die Umsetzung der stadtebaulichen Ziele
entbehrlich.

4.3.1 Hohe baulicher Anlagen

In Anlehnung an die bestehenden Gebaudestrukturen insbesondere an der Kdlner
Stralie wird fiir das Kerngebiet eine maximale Gebaudehéhe von 119 m . NHN
festgesetzt. Bei einer Gelandehohe von ca. 99 m 4. NHN kann das Gebaude somit
eine Hohe Uber Erdboden von bis zu 20 m aufweisen.

Um im Kreuzungsbereich Kolner Strale/Tenholter Strale durch das
Zurlckspringen des Gebaudes in den unteren Geschossen einen markanten
Eingangs-/ Platzbereich auszubilden, erfolgt hier die Festsetzung einer lichten
Hohe als Mindestmall der Gebdudeunterkante von 105 m G. NHN. Gleiches gilt fur
die in Anspruch genommenen Offentlichen Verkehrsflachen, Uber denen eine
Auskragung ab dem 2. Oberschoss vorgesehen ist. Die generell festgesetzte
maximale Gebaudehdhe fir den gesamten Gebaudekomplex ist auch bei den
Festsetzungen der Mindesthéhe der Gebaudeunterkante zu beachten.

4.3.2 Zahl der Vollgeschosse

Die festgesetzte Geschossigkeit in dem festgesetzten Kerngebiet orientiert sich
an bestehenden Raumkanten und Gebaudehdhen.

Analog zur angrenzenden Bebauung an der Kdlner StralRe werden minimal drei
und maximal vier zulassige Vollgeschosse festgesetzt. In diesem Rahmen ist auch
das zuséatzliche, zurlickgesetzte Staffelgeschoss zulassig.

4.3.3 Grund- und Geschossflachenzahl (GRZ/GFZ)

Fir das gesamte Plangebiet werden die Obergrenzen fir Kerngebiete gem. § 17
BauNVO, GRZ 1,0 und GFZ 3,0, festgesetzt. Hiermit werden die beabsichtigte
Bau- und Nutzungsstruktur des Vorhabens sowie die verdichtete
Bebauungsstruktur der Kernstadt ausreichend berucksichtigt.

4.4 Bauweise und Uberbaubarkeit der Grundstiicke

4.41 Bauweise

Im Zuge des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist aus stadtebaulichen
Grunden fur die Anordnung des Gebdudes die Festsetzung der Bauweise nicht
erforderlich, die bauordnungsrechtlichen Vorschriften des § 6 BauO NRW
(Abstandsflachen) sind ausreichend.

4.4.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Seite 8



Stadt Erkelenz — Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. I/14 »Neubau Sparkasse Kdlner Stralle«

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Die
stadtraumlich bedeutsame Bauflucht an der Kolner StraRe wird durch die
Vorhabenplanung aufgenommen und bericksichtigt. Um eine optimale
Ausnutzbarkeit des Grundstiickes zu gewahrleisten, ist die Tiefgarage auch
auRerhalb der Uberbaubaren Flachen zuldssig, einschrédnkende Festsetzungen
gemal § 12 Abs. 6 BauNVO werden nicht getroffen.

4.5 Stellplatze

Um einerseits eine optimale Ausnutzbarkeit des Grundstickes zu gewahrleisten
und andererseits Stérungen, die mit einer Stellplatznutzung einhergehen, zu
minimieren, wird der gréfite Teil der Stellplatze in einer Tiefgarage untergebracht.
Fur Kurzparker etc. sind dariber hinaus in den nicht Uberbaubaren Flachen
Stellplatze zulassig.

4.6 Verkehrsflachen

Da fir untergeordnete Teilflachen der o6ffentlichen Verkehrsflachen der Kolner
StraBe und Tenholter StraRe eine Uberbauung ab dem 2. Obergeschoss
entsprechend den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung im angrenzenden
Kerngebiet vorgesehen ist, werden diese Bereiche in das Plangebiet mit
einbezogen.

Um eine reibungslose Abwicklung des Verkehrs zu gewabhrleisten, ist eine Einfahrt
zu den Stellplatzen bzw. zur Tiefgarage von der Tenholter Strafle im Bereich des
sudwestlichen Plangebietes im Vorhaben- und ErschlieRungsplan vorgesehen.
Dies entspricht auch der heute vorhandenen ErschlieBungssituation.

4.7 Baugestalterische Festsetzungen gemaR § 86 BauO NW

Im Plangebiet sind Festsetzungen zur Baukdrpergestaltung nicht erforderlich, der
Vorhabentrager verpflichtet sich zur Durchfihrung des mit der Stadt Erkelenz
abgestimmten Vorhabens. Unter Berlcksichtigung der exponierten Lage des
Plangebietes im Stadtkern (Hauptgeschaftsstralle) und der Durchmischung der
unterschiedlichen Gebietstypen (MK, MI, WA) im Umfeld gilt insbesondere in Be-
zug auf die stadtrdumliche Wirkung der StralRenrandbebauung, dass Werbeanla-
gen in ihrer Art und Ausfihrung nur eingeschrankt zulassig sind. Die Reglementie-
rung soll einer visuellen »Trading-Down-Entwicklung«, d.h. einer als stdrend emp-
fundenen Werbung entgegenwirken. Im einsehbaren Stralenraum ist eine um-
fangreiche Anzahl von Werbeanlagen bereits vorhanden. Die Festsetzungen ent-
sprechen dem in 2002 veroéffentlichten Ergebnis des Rahmenplanes fiir diesen
Bereich der Innenstadt. Indem insgesamt eine Reduzierung von Werbeanlagen auf
ein vertragliches Mal erfolgt, ist die Moglichkeit gegeben, eine Harmonisierung
des Gesamteindruckes zu erhalten/zu entwickeln. Unter Beriicksichtigung der Zie-
le der Stadtbildpflege ist der Betrieb von mechanischen und digitalen Werbeanla-
gen ausgeschlossen. Der Ausschluss dieser Anlagen erfolgt, da diese Art der
Werbeanlagen immer auch eine Uber ein vertragliches Mal} hinausgehende fla-
chenhafte Grélke und einen exponierten Standort erfordern. Ziel ist es, die Werbe-
anlagen in Umfang und Ausfuhrung der Bebauung anzupassen.
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Die o. a. Ziele werden umgesetzt, indem

. der Standort, die Ausfuhrung und die Flache von Werbeanlagen auf der Fas-
sade festgesetzt wird (nicht héher als die niedrigste Fensterbriistung des 1.
Obergeschosses, nicht héher als 1,00 m Uber Oberkante Ful3boden des 1.
Obergeschosses, nicht mehr als 0,80 m aus der Fassade hervortretend),

. der Ausschluss von mit wechselndem Licht (z. B. Werbeanlagen mit Pha-
senschaltungen oder laufendem Licht) oder mechanisch (Prismen, umlau-
fende Werbebander) betriebener Anlagen erfolgt,

. der Ausschluss digitaler Werbeanlagen (z. B. Beamer) oder Diaprojektoren
an Fassaden erfolgt,

. innerhalb von Fensterdffnungen betriebene mechanische oder digital erzeug-
te Lichtbildwerbeanlagen unzulassig sind

. Werbeanlagen auf Dachflachen bzw. Werbeanlagen an Gebaudeflachen die
sich nicht an einer der 6ffentlichen Verkehrsflache zugewandten Seite befin-
den, ausgeschlossen werden.

5. VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die Kdlner Stralle sowie die Tenholter Strale erschlossen.
Am sudwestlichen Rand des Plangebietes erfolgt von der Tenholter Stral3e die Zu-
und Ausfahrt zu Anlieferzwecken und zur ErschlieBung der Tiefgarage (ca. 77
Stellplatze). Parallel zu diesem privaten Fahrweg am westlichen Plangebietsrand
sind weitere oberirdische Stellplatze fir Besucher sowie Fahrradabstellplatze
angeordnet. Weitere Stellplatze fur Fahrrdder werden in der Nahe des
Haupteinganges im 6ffentlichen Bereich angelegt.

Der Hauptzugang fir FuRganger/Kunden erfolgt Giber den tberbauten Platzbereich
im Kreuzungsbereich der Koélner Strale/Tenholter StraRe. An der Westseite des
Gebaudes ist neben dem Mitarbeiterzugang auch eine angemessene
Anliefermdglichkeit vorgesehen.

Uber die nérdlich angrenzende Haltestelle am »Kélner Tor« (innerstadtischer
Verkniipfungspunkt) ist das Plangebiet hervorragend an das OPNV-Netz
angebunden.

6. Ver-und Entsorgung

Die Wasser-, Strom-, und Gasversorgung des Gebietes ist durch Anschluss an die
vorhandenen Netze sichergestellt. Gleiches gilt fur die Entwasserung.

7. Umweltbelange

7.1. Immissionsschutz
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Fir die Beurteilung der schalltechnischen Situation wurde eine schalltechnische
Untersuchung erarbeite (Kramer Schalltechnik GmbH, August 2010). In diesem
Zusammenhang wurden folgende Emissionsquellen des Vorhabens untersucht:

= Nutzung von max. 20 oberirdischen Stellplatzen am westlichen
Plangebietsrand in der Zeit von 6.00 bis 22 Uhr, max. 320 Pkw-
Bewegungen pro Tag,

» Tiefgarage mit ca. 75 Stellplatzen. Die verkehrliche Erschliefung erfolgt
Uber eine Rampe an der Nordwestseite des Plangebietes und den o.g.
oberirdischen Parkplatz, Nutzung von 6.00 bis 22 Uhr, max. 600 Pkw-
Bewegungen,

»= Lkw-Andienung Uber die Tenholter StralRe sowie die Kdlner Stral3e, keine
Anlieferungen vor 7.00 und nach 20.00 Uhr sowie in der Nachtzeit,

» Technische Anlagen (Kate-, Liftungs- und Klimaanlagen) des Vorhabens.

Fir den Schutzanspruch der angrenzenden Wohnnutzungen wurden nérdlich,
ostlich und sudostlich des Plangebietes Kerngebiete, westlich sowie sudlich des
Plangebietes Allgemeine Wohngebiete zugrunde gelegt.

Als Ergebnis kann das Vorhaben aus schalltechnischer Sicht unter folgenden
Voraussetzungen realisiert werden:
= Beachtung der o.g. Nutzungsansatze und der Voraussetzungen fur die
Schallemissionswerte
» Ausfuhrung der Tiefgarage nach dem Stand der Larmminderungstechnik
mit hochabsorbierenden Rampenseiten, Toren ohne relevante Lauf- und
SchlieRgerausche sowie Abdeckung der Regenrinnen der Tiefgarage mit
verschraubten Gusseisenplatten. Fur ggf. zu installierende Kalte-,
Laftungs- und Klimaanlagen sind folgende Schalleistungspegel
einzuhalten: LWA max = 63 dB(A) je Anlage. In den Terzspektren durfen
keine relevanten Einzeltdne enthalten sein. Angenommen wurde ein
Standort der Anlage im Bereich der NNW-Fassade des Gebdudes in
mindestens 30 m Abstand zu den festgelegten Immissionsorten. Bei einer
abweichenden Anordnung der Anlagen (nicht NNW-Seite des Gebaudes)
sind andere
A-Schallleistungen zuldssig, dies bedarf jedoch einer schalltechnischen
Einzelauslegung. Falls ein Betrieb zur Nachtzeit zwischen 22.00 - 6.00 Uhr
(auch nur kurzzeitig) sicher ausgeschlossen werden kann sind héhere A-
Schallleistungen zulassig.

Die Einhaltung der entsprechenden Malnahmen ist im Rahmen der
Baugenehmigung zu gewahrleisten.

7.2  Schutz von Natur und Landschaft

Angesichts der heute bestehenden fast vollstandigen Uberbauung bzw.

Versiegelung des Plangebietes, die auch zukilnftig bestehen wird, besteht hierbei
kein weiterer Handlungsbedarf.

7.3 Grundwassersituation/Wasserschutzgebiet
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Bodenbewegungen durch den Grubenwasseranstieg im Bereich der
PlanmaRnahme, verursacht durch den ehemaligen Steinkohlenbergbau, sind nicht
auszuschlieBen. Ebenfalls ist die PlanungsmalRnahme von  durch
Sumpfungsmalnahmen des Braunkohlebergbaus bedingten
Grundwasserabsenkungen betroffen. Die Grundwasserabsenkungen werden,
bedingt durch den fortschreitenden Betrieb der Braunkohletagebaue, noch Uber
einen langeren Zeitraum wirksam bleiben. Eine Zunahme der Beeinflussung der
Grundwasserstande im Planungsgebiet in den nachsten Jahren ist nach heutigem
Kenntnisstand nicht auszuschlieRen. Ferner ist nach Beendigung der
bergbaulichen  SuimpfungsmafRnahmen ein  Grundwasserwiederanstieg zu
erwarten. Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung als auch bei einem
spateren Grundwasseranstieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen
moglich. Ein entsprechender Hinweis wird in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan aufgenommen.

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb der festgesetzten WSZ Illb des
Wasserschutzgebietes Wegberg-Uevekoven/Erkelenz-Mennekrath. Die
ordnungsbehordliche Verordnung zur Festsetzung der Wasserschutzgebiete
Wegberg-Uevekoven/Erkelenz-Mennekrath vom 1. September 1989 ist zu
beachten. Der entsprechende Teil des Schutzgebietes wird nachrichtlich in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan tbernommen.

7.4 Bodenschutz

In Folge der vorhandenen Bebauung und eines hohen Versiegelungsgrades sind
die naturliche Bodenfunktion und der Wasserhaushalt im Plangebiet schon heute
stark  beeintrachtigt.  Grundséatzlich stellt die Planung jedoch eine
Weiterentwicklung im Bestand dar. Hiermit wird ein Beitrag zur
Ressourcenschonung geleistet und eine Inanspruchnahme bisher baulich nicht
genutzter Bdoden verhindert.

7.5 Altlasten

Innerhalb des Plangebietes sind weder Altlastenfunde noch
Altlastenverdachtsflachen bekannt.

7.6 Kampfmittelfunde

Die Bezirksregierung Dusseldorf, Kampfmittelbeseitigungsdienst
(KBD)/Luftbildauswertung, wurde zu Kampfmitteln im Plangebiet beteiligt, eine
systematische Kampfmittelrdumung des Plangebietes erfolgte bisher nicht,
konkrete Erkenntnisse zu Kampfmittelfunden liegen derzeit nicht vor. In den
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird daher nachfolgender Hinweis
aufgenommen:

Das Plangebiet wurde nicht systematisch auf Kampfmittel hin untersucht. Die
Flache liegt in einem Bombenabwurf- und Kampfgebiet. Es ist daher nicht
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auszuschlieBen, dass bei Grindungsarbeiten Kampfmittel zutage treten kénnen.
Erfolgen zusétzlich Erdarbeiten mit absehbar erheblichen mechanischen
Belastungen  wie = Rammarbeiten,  Pfahlgrindungen etc. wird eine
Sicherheitsdetektion empfohlen. Die erforderliche Vorgehensweise und weitere
Informationen sind folgender Internetseite zu entnehmen.
www.brd.nrw.de/ordnung
gefahrenabwehr/kampfmittelbeseitigung/service/index.html.

Grundsatzlich sind im Falle eines Kampfmittelfundes die Bauarbeiten einzustellen
und die =zustdndige Ordnungsbehérde, der Kampfmittelbeseitigungsdienst
(Bezirksregierung Dusseldorf (KBD), Mundelheimer Weg 51, 40472 Dusseldorf,
Tel.: 0211/4750, Fax 0211/475 9075 oder Email: poststelle@brd.nrw.de) oder die
nachstgelegene Polizeidienststelle zu verstandigen.

7.7. Zusammenfassung Umweltbericht

Der Umweltbericht ist gemalk § 2a BauGB Bestandteil der Begriindung dieses
Bebauungsplanes. Er fasst die Aussagen aller umweltrelevanten Fachgutachten,
der umweltrelevanten Eingriffe und Auswirkungen sowie die geplanten
Kompensations- und MinderungsmalRnahmen zusammen.

Fir die einzelnen Schutzgiter sind durch das Vorhaben im Wesentlichen folgende
Auswirkungen zu erwarten:

Schutzgut Mensch

Die Nahe von Gewerbe und Wohnen beinhaltet grundsatzlich das Potenzial,
nachteilige Auswirkungen auf die Wohn- und Wohnumfeldfunktion des Menschen
zu erzeugen. Hierbei ist insbesondere auf mdgliche Emissionen von Gewerbe-
/Handelsbetrieben hinzuweisen. Dartber hinaus kénnen auch bestimmte, in einem
Kerngebiet zuldssige Nutzungen nachteilige Auswirkungen auf die Wohn- und
Wohnumfeldfunktion  austben. Beispielhaft zu nennen sind hierbei
Gewerbebetriebe mit sexuellem Charakter sowie Vergnugungsstatten im Sinne
des § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO, die Dienstleistungen und Unterhaltung mit
sexuellem Charakter anbieten. Diese Betriebe kdénnen einen Trading-down-
Prozesss einleiten, der sich auch nachteilig auf die Umgebung auswirken kann.
Um dieses zu verhindern, werden entsprechende Nutzungen im Bebauungsplan
ausgeschlossen. Unter der Voraussetzung, dass die Ergebnisse der
schalltechnischen Untersuchung berlcksichtigt werden (vgl. Kapitel 7.1), sind
keine negativen Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Flora und Fauna

Die Bebauungsplanfestsetzungen lassen zwar eine groRRere Uberbaubare Flache
als die bisherigen Festsetzungen zu. Unabhangig davon wird sich der Grad der
Versiegelung kaum verandern, da groRe Teile des Plangebietes — auch wenn nicht
Uberbaubar — schon heute als Platzflache vollstandig versiegelt sind. Daher sind
keine Auswirkungen auf Pflanzen und Tiere festzustellen.

Schutzgut Boden

In Folge der vorhandenen Bebauung und eines hohen Versiegelungsgrades sind
die natlrliche Bodenfunktion und der Wasserhaushalt im Plangebiet schon heute
stark beeintrachtigt. Durch die Planungen sind keine weitergehenden
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Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Wasser

In Folge der Planung wird sich der Versiegelungsgrad nicht verandern. Die
Nutzungen im Plangebiet stellen keine Gefahrdung des Wasserschutzgebietes
dar. Daher sind Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser nicht zu erwarten. In
Bezug auf mdgliche Bodenbewegungen infolge des ehemaligen
Steinkohlebergbaus sowie Anderungen der Grundwasserflurabstande infolge der
Braunkohletagebaue wird ein Hinweis in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
aufgenommen.

Schutzgut Klima

Durch den heute schon vorhandenen hohen Versiegelungsgrad ist nicht damit zu
rechnen, dass weitere Flachen mit klimatischer Ausgleichsfunktion (Acker,
Grinland, Brachen, Gebische) verloren gehen kénnen. Daher sind fir das
Schutzgut Luft und Klima keine Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Ortsbild und Landschaftsbild

Grundsatzlich beinhaltet auch die Bebauung/Nutzung in Kerngebiet das Potenzial,
nachteilige Auswirkungen auf das Ortsbild auszulben. Zu verweisen ist hierbei auf
Einzelhandelsbetriebe, die als Verkaufsstatte zum Vertrieb von Ehehygieneartikeln
dienen, Gewerbebetriebe mit sexuellem Charakter sowie Vergnugungsstatten im
Sinne des § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO, die Dienstleistungen und Unterhaltung mit
sexuellem Charakter anbieten. Diese Betriebe weisen in der Regel eine
ortsbildabtragliche Gestaltung auf, die einen Trading-down-Prozess einleiten kann.
Um entsprechende Prozesse zu unterbinden, werden diese Nutzungen im
Plangebiet ausgeschlossen. Aus gleichem Grund erfolgen Regelungen zur
Steuerung der Werbeanlagen im Plangebiet.

Infolge der Planung werden sich das Ortsbild im Plangebiet sowie die Stadtansicht
durch den Rickbau des Hochhauses der Sparkasse und des »Dr.-Eberle-
Platzes« in seiner heutigen Dimensionierung deutlich verandern. Die
Neugestaltung mit Einfigung in den Bebauungskontext erfolgt durch eine
zeitgemalle, qualitatsvolle Neubebauung.

Schutzgut Kultur- und Sachgtiter

In Folge der Planung wird der gesamte Gebdudebestand im Plangebiet
rickgebaut und durch eine zeitgemafe, qualitatsvolle Neubebauung ersetzt
werden. Fir das Hochhaus erfolgt eine denkmalpflegerische Dokumentation.
Soweit sich die auf Karten des 19. Jahrhunderts verzeichnete mittelalterliche
Stadtbefestigung (Stadtgraben) auf das Plangebiet erstreckt, kann eine Zerstérung
durch den heute vorhandenen Bebauungsbestand nicht ausgeschlossen werden.
Zur Berucksichtigung der Belange des Denkmalschutzes wird ein Hinweis auf §§
15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW in den Bebauungsplan aufgenommen, der
im Rahmen des Abrisses der Bestandsgebaude und der Neubebauung zu
beachten ist.
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8. Denkmalschutz/Denkmalpflege/Bodendenkmalpflege

Das bestehende Gebdude der Sparkasse ist als Baudenkmal gemall § 4 Abs. 1
Denkmalschutzgesetz NRW (vorldufig) am 20. April 2010 in die Denkmalliste
eingetragen worden. Die Erlaubnis zur Beseitigung des o0.g. Denkmals erfolgte
durch die untere Denkmalbehdrde am 19. Mai 2010, die Abbruchgenehmigung
durch die Bauaufsichtsbehérde am 17. Juni 2010.

Soweit sich die auf Karten des 19. Jahrhunderts verzeichnete mittelalterliche
Stadtbefestigung (Stadtgraben) auf das Plangebiet erstreckt, ist diese durch den
Bebauungsbestand aus den 1960er bzw. 1970er Jahren, die fast das gesamte
Plangebiet umfassende Tiefgarage sowie angrenzende Kellergeschosse,
beeintrachtigt, eine Zerstdérung der Anlagen kann daher nicht ausgeschlossen
werden. Zur Berucksichtigung der Belange des Denkmalschutzes ist ein Hinweis
auf 8§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW in den Bebauungsplan
aufgenommen, der im Rahmen des Abrisses der Bestandsgebdude und der
Neubebauung zu beachten ist.

0. Hinweise

Riickbau von Geb&uden
Die an ihrer Umrisslinie mit x gekennzeichneten Bestandsgebaude sollen im
Rahmen der Umsetzung des Vorhabens abgerissen werden.

Grundwasser

Das Plangebiet liegt im Bereich der durch Braunkohlebergbau bedingten
Grundwasserbeeinflussung. Bodenbewegungen durch den Grubenwasseranstieg,
verursacht durch den ehemaligen Steinkohlebergbau, sind im Plangebiet nicht
auszuschlieRen.

Bodendenkméler

Das Plangebiet wurde nicht systematisch auf Bodendenkmaler untersucht. Es ist
daher nicht auszuschlielfen, dass bei Grindungsarbeiten archaologische
Bodenfunde oder Zeugnisse tierischen und pflanzlichen Lebens aus
erdgeschichtlicher Zeit zu Tage treten. Gem. der §§ 15 undi16
Denkmalschutzgesetz NW ist beim Auftreten archdologischer Funde die Stadt
Erkelenz als Untere Denkmalschutzbehérde oder der LVR - Amt fir
Bodendenkmalpflege im Rheinland- , AuRRenstelle Nideggen, Zehnthofstralle 45,
52385 Nideggen, Tel.: 02452/9039-0, Fax:02425/9039/199 unverzuglich zu
informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten.
Die Weisung des LVR - Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland - fir den
Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Kampfmittel

Das Plangebiet wurde nicht systematisch auf Kampfmittel hin untersucht. Die
Flache liegt in einem Bombenabwurf- und Kampfgebiet. Es ist daher nicht
auszuschlieBen, dass bei Griindungsarbeiten Kampfmittel zutage treten kdnnen.
Erfolgen zusétzlich Erdarbeiten mit absehbar erheblichen mechanischen
Belastungen wie = Rammarbeiten, Pfahigrindungen etc. wird eine
Sicherheitsdetektion empfohlen. Die erforderliche Vorgehensweise und weitere
Informationen sind folgender Internetseite zu entnehmen.
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www.brd.nrw.de/ordnung
gefahrenabwehr/kampfmittelbeseitigung/service/index.html.

Grundsatzlich sind im Falle eines Kampfmittelfundes die Bauarbeiten einzustellen
und die zustdndige Ordnungsbehérde, der Kampfmittelbeseitigungsdienst
(Bezirksregierung Dusseldorf (KBD), Mundelheimer Weg 51, 40472 Dusseldorf,
Tel.: 0211/4750, Fax 0211/475 9075 oder Email: poststelle@brd.nrw.de) oder die
nachstgelegene Polizeidienststelle zu verstandigen.

10. Nachrichtliche Ubernahmen

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb der WSZ IlIlb des Wasserschutzgebietes
Wegberg-Uevekoven/Erkelenz-Mennekrath. Die ordnungsbehdrdliche Verordnung
zur Festsetzung der Wasserschutzgebiete Wegberg-Uevekoven/Erkelenz-
Mennekrath vom 1. September 1989 ist zu beachten. Der entsprechende Teil des
Schutzgebietes wird nachrichtlich in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Ubernommen.

11. Bodenordnende und sonstige MaRnahmen der Ver-
wirklichung

Mit der Umsetzung der planerischen Intention dieses Bebauungsplanes sind
weitergehende bodenordnende MalRnahmen/Enteignung nicht erforderlich.

12. Kosten

Mit der Umsetzung der planerischen Intention dieses vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes sind fir die Stadt Erkelenz keine weiteren Kosten verbunden.
Planungskosten und Umsetzung der MaRnahmen werden vom Vorhabentrager
Ubernommen.

13. Flachenbilanzierung

Das Plangebiet umfasst insgesamt ca. 3.400 gm. Diese Gesamtflache setzt sich
wie folgt zusammen (circa-Werte):

Gesamtflache Plangebiet 3.500 gm =100,0 %
davon:

Kerngebiet Uberbaubar 2.600 gm ca. 74 %
Kerngebiet nicht Gberbaubar 800 gm ca.22 %
Verkehrsflachen 100 gm ca.3 %
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Erkelenz, im April 2011
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