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Berkelhaus - Einvernehmen der Gemeinde nach § 34 BauGB und stadtebaulicher
Vertrag

Beschlussvorschlag:

Die Uberarbeiteten Planungen fur das Projekt ,Berkelhaus" — Stand Juni 2013 — werden
begrufit.

Der Rat stellt in Aussicht, bei Vorlage eines Bauantrages auf dieser Planungsgrundlage auf
die Aufstellung eines Bebauungsplanes, die Zuriickstellung des Baugesuchs nach § 15
BauGB oder eine Veranderungssperre nach § 15 BauGB zu verzichten und die Verwaltung
zu ermé&chtigen, das Einvernehmen der Gemeinde nach § 36 (1) BauGB zu erteilen, wenn
folgende Voraussetzungen erfillt werden:

¢ Vorlage des endgiltigen Bauantrages im Gestaltungsbeirat
o Positives Votum des Gestaltungsbeirates
e Einarbeitung der Empfehlungen des Gestaltungsbeirates

o Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages, in dem der Bauherr fir sich und seine
Rechtsnachfolger die folgenden kinftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes
anerkennt,:

o Art und Mal3 der baulichen Nutzung (MK; GRZ 1,0; GFZ 2,4; geschlossene
Bauweise)

Ausschluss von Vergnugungsstatten
Stellplatze nur zuldssig im KG

Baulinien gestaffelt EG, OG und DG entsprechend dem vorliegenden
Bauantrag

o Dachform FD, Trauf-, und Firsthbhen entsprechend dem vorliegenden
Bauantrag

o Differenzierte Festsetzungen zu Werbeanlagen (Konzept ist auf der Basis der
Empfehlungen des GBR vom 17.06.2013 vom Antragsteller noch zu
erarbeiten und dem GBR vorzulegen)

0 Festsetzungen zu Materialien Fassade, Fenster, Dachbegriinung
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Sachverhalt:

Der Investor des Berkelhauses hat seine Planungen Uberarbeitet und am 17.06.2013 im
Gestaltungsbeirat vorgestellt. Im EG sind nun durchgangig Einzelhandel, Gastronomie und
erganzende Dienstleistung vorgesehen, ebenfalls im 1. OG. Im 2. OG des nérdlichen Teils und
im 2. und 3. OG (Staffelgeschoss) des sudlichen Teils sind nun Wohnungen vorgesehen. Die
Trauf- und Firsthohen wurden aufgrund der gednderten Nutzung reduziert. Auch wenn im
ndrdlichen Bauteil statt Wohnungen noch Dienstleistungen (z.B. Fitnessstudio) realisiert werden
sollten, wird sich die Traufhdohe nicht mehr verdndern. Grundziige eines Werbekonzeptes
wurden ebenfalls vorgestellt.

Der Gestaltungsbeirat hat die geadnderten Planungen begruf3t. Im Rahmen der Berkelwerkstatt
hat sich zudem gezeigt, dass sich das Uberarbeitete Konzept, das Anregungen des
Gestaltungsbeirates  (kein  Parkhaus im ndrdlichen Geb&udeteil, Integration von
Wohnnutzungen) und des Stadtmarketingvereins (Parken an der Sdringstralie,
Einzelhandelsnutzungen im EG mit Orientierung der Schaufenster auch zur Post- und
DavidstraRe zur Verbesserung der stddtebaulichen Qualitat in diesen Strafl3en, Ziel Rundweg
Suringstr., Post- / Davidstr., Kupferstr.) aufgreift, in die Konzepte zur Entwicklung des Quatrtiers
problemlos einfigt.

Der Investor hat sich bisher sehr konstruktiv in die Planverfahren eingebracht. Er ist zurzeit
dabei, die weiteren Mieter insbesondere fiir die Erdgeschossflachen vertraglich zu binden. Er ist
dann interessiert, das Objekt mdglichst ziligig zu realisieren. Ein Bauantrag soll nach den
Sommerferien gestellt werden.

Die Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 6 sind inzwischen durch Aufgabe
der Gemeinbedarfsnutzung insgesamt funktionslos geworden. Ein Bauvorhaben ist daher nach
§ 34 BauGB zu beurteilen. Alternativ konnte die Stadt den bestehenden Bebauungsplan &ndern.
Sie hat die Moglichkeit, zur Sicherung der Planung von der Zurlckstellung des Baugesuchs
nach § 15 BauGB Gebrauch zu machen oder eine Veranderungssperre nach § 14 BauGB zu
beschliel3en.

Bebauungspléane sind nach § 2 BauGB von der Gemeinde in eigener Verantwortung
aufzustellen. Ob ein Plan aufzustellen ist, richtet sich nach § 1 (3) BauGB. Danach sind
Bebauungsplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erforderlich ist.

Mittelfristig ist fur den gesamten Bereich Gerichtsring, Kupferstral3e, PoststralRe, Siringstralle,
KapuzinerstralRe der bestehende Bebauungsplan zu andern. Die Ergebnisse des integrierten
Handlungs- und MalRnahmenkonzeptes, der Berkelwerkstatt und darauf aufbauender
Planungen, mdgliche Planungen fur ein Parkhaus sind in neues Baurecht umzusetzen. Fur die
Uberarbeitung des Planes liegen aber noch nicht alle Unterlagen vor, sodass zurzeit die
Planungsziele nicht hinreichend beschrieben werden kénnen. Das Projekt ,Berkelhaus*” fligt sich
jedoch erkennbar in die kinftigen Planungen ein. In den Birgerwerkstatten und in der
offentlichen Diskussion der Konzepte fur die Berkel hat es zum ,Berkelhaus” keine Einwande
gegeben. Daher ist auch bereits eine ausreichende Blrgerbeteiligung sichergestellt worden und
fur dieses Projekt die Anderung des Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Allerdings kdnnten in einem Bebauungsplan auch weitergehende gestalterische Festsetzungen
getroffen werden, z.B. zu Werbeanlagen. Auch muss das Objekt spater im Gesamtkontext
ebenfalls in den geanderten Plan einbezogen werden. Die Verwaltung schlagt daher vor, ein
Baugesuch zu dem weitgehend abgestimmten Projekt Berkelhaus auf der Basis 8§ 34 BauGB zu
genehmigen. Gleichzeitig sollen in einem stadtebaulichen Vertrag die kinftigen Festsetzungen
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eines Bebauungsplanes fiir das Grundstiick ,,Berkelhaus” bereits jetzt vereinbart werden und die
weitergehenden Punkte geregelt werden, die nach weiterer Planung in den klnftigen
Bebauungsplan dbernommen werden (Werbekonzept, endgiltige Materialfestlegung nach
Bemusterung). Im stadtebaulichen Vertrag soll sich der Investor weiter verpflichten, dass Projekt
im Rahmen des endgiiltigen Bauantrages und in der Detailbearbeitung dem Gestaltungsbeirat
vorzulegen und dessen Empfehlungen aufzunehmen.

Das vorgeschlagene Verfahren ermoglicht es dem Investor, bei weiterer konstruktiver
Zusammenarbeit zu einer schnellen Realisierung zu kommen. Diese ist auch im Sinne der
weiteren Entwicklung der Innenstadt sinnvoll. Die Parkraumfrage wird unabhangig von dem
Investitionsprojekt ,Berkelhaus” gelost. Eine Entkopplung der Projekte durch vorlaufige
Ablésung der im Objekt selber nicht darstellbaren ca. 35 bis 50 Parkplatze ist auch sinnvoll, um
mit ausreichender Zeit Grundsticksverhandlungen fir einen Parkhausstandort zu flhren.

Anlagen:

Plane Berkelhaus Stand zum GBR 17.06.2013
Auszug Protokoll Gestaltungsbeirat

Schreiben Architekten Bock und Neuhaus
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