Sitzungsvorlage Nr. V/2016/0661 I

Zustandig: Fachbereich Stadtplanung

Verfasser: Walter Fleige STA DT AHAUS

DIE BURGERMEISTERIN

Ahaus, 09.03.2017

Beratungsfolge
Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Planen und Verkehr 16.03.2017 TOP O 2

Beratungsgegenstand

Umnutzung des Volksbankgeldndes in der FuBgéangerzone;
Beschluss liber das Umnutzungskonzept

Beschlussvorschlag

Das Konzept zur Umnutzung des Volksbankgelandes in der Fuligangerzone (Markt 30 — 32) wird
gebilligt. Die Verwaltung wird beauftragt, auf der Grundlage dieses Konzepts die notwendigen
Bauleitplanverfahren vorzubereiten.

Sachdarstellung

Der Ausschuss flur Stadtentwicklung, Planen und Verkehr hat am 13.12.2011 den Vorentwurf des
stadtebaulichen Rahmenplans — Innenstadt Nordost — in der nachfolgenden Fassung gebilligt.'

Anlass fir die Arbeiten an dem stadtebaulichen Rahmenplan war die Absicht der Volksbank
Gronau-Ahaus eG, ihr Geschaftsgebaude in der FuRgangerzone (Markt 30-32) durch einen Neu-
bau zu ersetzen.

' siehe Niederschrift zu TOP 3 der éffentlichen Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung, Planen und Verkehr

am 13.12.2011 (Sitzungsvorlage V/2011/0457)
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Abbildung 1: Stadtebaul. Rahmenplan Innenstadt Nordost
Auszug Volksbankgelande
(Vorentwurf Konzeptvariante A)
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Quelle: Farwick + Grote, Ahaus

Wesentliche Merkmale der Konzeptvariante sind:

Schaffung einer neuen stadtebaulichen Fassung entlang der Strale Markt
(FuRgangerzone)

Traufstandigkeit zu den StralRen Markt und Domhof sowie zum Durchgang, der die beiden
Strallen fulaufig miteinander verbindet

Bauliche Akzentuierung durch Uberhéhung in Richtung Kénigstrale
Schaffung einer neuen attraktiven Griinzonierung entlang der Strafle Domhof

Schaffung einer attraktiven Fufl3- und Radwegeverbindung zwischen Markt und Domhof

Zwischenzeitlich ist i. A. der Volksbank von dem Ingenieurbiiro Hoff, Gronau auf der Grundlage
des o. a. stadtebaulichen Konzepts sowie unter Bericksichtigung der Vorgaben des Entwick-
lungskonzepts Innenstadt sowie der Gestaltungssatzung Innenstadt in enger Abstimmung mit der
Stadt ein Konzept zur Umnutzung des Volksbankgelandes erstellt worden.
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Nutzungs- und Bebauungskonzept

Bebauungskonzept

Der geplante Neubau hat zwei Vollgeschosse sowie zu den drei, den 6ffentlichen Raum zuge-
wandten Gebaudeseiten zusatzlich ein Dachgeschoss.

Aufgrund der Geschosshéhen, mit denen Ublicherweise geplant wird, kommt ein drittes Vollge-
schoss, wie beispielsweise bei der unmittelbar sidlich angrenzenden Bebauung nicht in Betracht.

Abbildung 2: Ansicht Markt (FuRgangerzone)
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Quelle: Ingenieurbiiro Hoff, Gronau

Abbildung 3: Ansicht Durchgang Markt - Domhof
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Quelle: Ingenieurbiiro Hoff, Gronau
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Abbildung 4: Ansicht Domhof
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Quelle: Ingenieurbiiro Hoff, Gronau

Abweichend von dem Entwicklungskonzept Innenstadt (siehe Abbildung 5) ist die geschlossene

Bauweise nur einseitig verwirklicht. Im Entwicklungskonzept Innenstadt ist vorgesehen die "Bau-
licke" im Bereich der Tiefgaragenzufahrt, zwischen dem Volksbankgelande und Haverkamp Mo-
den, bis auf einen schmalen Durchgang zu schlieRen.

Abbildung 5: Entwicklungskonzept Innenstadt (Auszug)
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Quelle: reicher haase architekten, Aachen
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Im Zusammenhang mit dem Verzicht auf die Schiellung der Bauliicke sind folgende Gesichts-
punkte abwagungsrelevant:

o Das Gebaude Haverkamp Moden hat zum Durchgang Schaufenster, die eine geschlos-
sene Bebauung verhindern.

o Die Zufahrt zur Tiefgarage musste neu geordnet werden, weil die Hohenlage der Rampe
eine Uberbauung nicht bzw. nur mit Einschrankungen zulasst.

e Beider "Baulicke" handelt es sich um eine wichtige Sicht- und FulRwegeachse zwischen
der Innenstadt und dem Schloss.

e Im Bereich des Durchgangs verlaufen eine Vielzahl von Ver- und Entsorgungsleitungen
von innerstadtischer Bedeutung, die im Falle einer Uberbauung verlegt werden mussten.

Unter Bericksichtigung dieser, ebenfalls abwagungserheblicher Belange wird es unter stadte-
baulichen Gesichtspunkten fiir vertretbar gehalten, auf eine vollstandige SchlieRung der
"Baullicke" zu verzichten. Stattdessen wird der Durchgang von 15,50 m um ca. 4,00 m auf
11,70 m verkleinert. Die fuBBlaufige Verbindung beidseitig der Tiefgaragenzufahrt bleibt erhalten.

Nutzungskonzept

Nach dem Nutzungskonzept sollen im Erd- und Obergeschoss zwei Einzelhandelbetriebe unter-
gebracht werden, wobei sich einer der beiden Betriebe Gber das Obergeschoss erstreckt. Die
beiden Ebenen des zweigeschossigen Einzelhandelsbetriebs sind lber eine innenliegende
Rolltreppe miteinander verbunden. Als Betreiber sind im Gesprach:

e ein Drogeriemarkt fur die kleinere, eingeschossige Einzelhandelsflache (ca. 745 m? VK)

e ein Bekleidungsgeschaft mit Schwerpunkt junge Mode fiir die groRere, zweigeschossige
Einzelhandelsflache (ca. 2.313 m? VK).

Im Dachgeschoss sind Dienstleistungsnutzungen und/oder Wohnungen geplant. Im Kellerge-
schoss befindet sich eine Tiefgarage mit 37 Stellplatzen sowie die notwendigen Technikraume fir
das gesamte Gebaude.

Gemischt genutzte Immobilien sind in besonderer Weise geeignet, die Innenstadt in ihrer Funkti-
on als Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Wohnstandort zu starken. Daruber hinaus bietet eine
gréRere, zusammenhangende Einzelhandelsflache auch grofl¥flachigen Einzelhandelsbetrieben
Raum, die in der kleinteiligen Innenstadtstruktur nicht unterzubringen sind, als Ergédnzung des
innerstadtischen Einzelhandelsangebots aber dringend bendtigt werden.

Gestaltungskonzept

Grundlage fir die duRere Gestaltung des Gebaudes ist die Gestaltungssatzung Innenstadt. Die
Gestaltungssatzung Innenstadt sichert das charakteristische Erscheinungsbild der Innenstadt.
Die wesentlichen Merkmale der duReren Gestaltung des Vorhabens wie Verblendmauerwerk,
Lochfassade und steil geneigtes Satteldach entsprechen den Vorgaben der Gestaltungssatzung.
Dies gilt nicht nur fur die Fassade zur Ful3lgangerzone, sondern auch fur die Fassaden zum
Schloss und zum seitlichen Durchgang.

ErschlieRung

Die verkehrliche Erschlielung erfolgt ausschlielich Gber die Stralle Domhof. Dort befindet sich
sowohl die Tiefgaragenzufahrt als auch die Warenanlieferung fur die Einzelhandelsbetriebe.
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Planungsvorgaben

Das heutige Volksbankgelande ist im Bebauungsplan Nr. 1 Teil 2 — Anderungsplan zum Durch-
fihrungsplan Nr. 1 — (siehe Abbildung 6) wie folgt festgesetzt:

e Fir die Flachen entlang der Stralte Markt (vormals Bahnhofstral3e)
MI, GRZ: 0,6, GFZ: 1,2, Vollgeschosse: Il als Héchstmald, geschlossene Bauweise,
Dachneigung: 45-50°

o Fur die Flachen entlang der Stralle Domhof

- WR, GRZ: 0,3, GFZ: 0,6, Vollgeschosse: Il als Héchstmal}, offene Bauweise,
Dachneigung: 30° als Hochstmalf}

- WA, GRZ: 0,4, GFZ: 0,7, Vollgeschosse: Il als Hochstmald, offene Bauweise,
Dachneigung: 30° als H6chstmaf}

e Fir die Flachen im Blockinnenbereich sind lediglich eingeschossige Nebengebdude und
Anbauten mit Flachdach zulassig.

Abbildung 6: Bebauungsplan Nr. 1 Teil 2 - Anderungsplan zum
Durchfiihrungsplan Nr. 1 — (Auszug, unmafstablich)

Quelle:  Stadt Ahaus, FB Stadtplanung

Um das Vorhaben zu verwirklichen ist die Anderung des bestehenden bzw. die Aufstellung eines
Bebauungsplans i. S. des § 30 (1) BauGB erforderlich.

Das Vorhaben wird in der Sitzung vorgestellt und erlautert.
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Finanzielle Auswirkungen

[]Ja X Nein

Anlagen
- keine -
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