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Rat der Stadt Ubach-Palenberg

Federfiihrende Stelle: Fachbereich 5 Stadtentwicklung

Bebauungsplan Nr. 132 - Zentrum Palenberg -
hier: Aufstellungsbeschluss

Beschlussempfehlung:

1. Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 132
§ 13a BauGB wird gefasst.

-Zentrum Palenberg- gem.

2. Sobald ein Entwurf fir einen Bebauungsplan vorliegt, wird dieser dem Ausschuss fir Bauen und
Ordnung, HuFA und Rat vorgelegt.

3. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
Veranderungssperre gemaf § 14 BauGB erlassen.

132 — Zentrum Palenberg - wird eine

Begriindung:

Die Innenstadt von Palenberg ist wie viele andere Zentren von den Auswirkungen der Corona-
Pandemie betroffen. Aber bereits vor der Pandemie war das Zentrum von vielen Leerstanden
gepragt. Die Zukunft der Zentren liegt in einem zukunftsfahigen Mix aus Wohnen und Arbeiten.

Der bestehende Bebauungsplan fir das Zentrum Palenberg Nr. 40 Kirchfeld stammt aus den 80er
Jahren und setzt fur einen Grof3teil des Zentrums von Palenberg Kerngebiete fest. Diese Festsetzung
lasst aber keine flexiblen und modernen Planungen bzw. einen Nutzungsmix zu.

Der Ausschuss flr Bauen, Stadtentwicklung und Ordnung hat bereits im Jahr 2015 ein Konzept zur
Uberarbeitung der Kerngebiete beschlossen. Die Bebauungsplane sollten insgesamt (iberarbeitet
werden und die planungsrechtlichen Festsetzungen sollten in der Hinsicht angepasst werden, dass
den Eigentumern der Immobilien die Wahimdglichkeit Uberlassen werden soll, ob in den
Erdgeschossen eine gewerbliche Nutzung oder eine Wohnnutzung angesiedelt wird.

Des Weiteren sollte aufgrund der Beschlisse des Rates vom 25.02.2021 und 24.06.2021 generell
gepruft werden, ob bei Vorliegen eines Antrages auf Nutzungsanderung in den Zentren von
Palenberg und Ubach von gewerblichen Raumen in Wohnungen im Erdgeschoss die Maoglichkeit
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einer Befreiung gemall § 31 BauGB besteht. In der Diskussion wurde darauf hingewiesen, dass
grundsétzlich die Uberarbeitung der betroffenen Bebauungsplane erforderlich ist und die Erteilung
von Befreiungen nicht zur Regelmafigkeit erhoben werden sollte, sondern es immer um die Prifung
eines Einzelfalls geht.

Aufgrund des Alters des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 40 -Kirchfeld- und den daher vielfach
nicht mehr zeitgemalRen Festsetzungen, soll nun ein neuer Bebauungsplan fur das Zentrum
Palenberg aufgestellt werden.

Im Zuge der Neuaufstellung sollen die Festsetzungen aus den 80er Jahren nun groRumfanglich
modernisiert und dem Bestand angepasst werden.

Die einer generellen Nutzung der Erdgeschosse zu Wohnnutzungen entgegenstehende Festsetzung
von Kerngebieten (MK) soll zukiinftig durch die Ausweisung von Urbanen Gebieten (MU) ersetzt
werden.

Urbane Gebiete bieten gegeniiber Kerngebieten den Vorteil, dass sie generell dem Wohnen sowie
der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die
die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren, dienen. Im Gegensatz zu Mischgebieten (MI) muss die
Nutzungsmischung zwischen Wohnen und Gewerbe nicht gleichgewichtig sein. Daher sind die
Optionen flr den Eigentimer/die Eigentimerin der Immobilie relativ weit gefachert, welche Nutzung
er/sie fur das Objekt anstrebt. Gerade bei einem bereits vorhandenen hohen Bestand an Wohnungen
bietet sich das Urbane Gebiet als Alternative zum Kerngebiet an. Eine Nutzungsmischung aus
Wohnen, Gewerbe Einzelhandel und Kultur, die zur gewlinschten ,Urbanitat* fihren kann, wird durch
die Ausweisung ermaoglicht.

Bestimmte Nutzungen sollen aber ausgeschlossen werden, um den Charakter des Gebietes zu
erhalten. Zu diesen Nutzungen zahlen Vergnigungsstatten im Sinne von Glicksspiel oder
Sexdarbietungen, aber auch Wett-Buros und Wett-Annahmestellen sowie Shisha-Bars. Diese
Nutzungen koénnen zu Trading-Down-Effekten fihren und zu einer unerwlnschten Verddung des
Zentrums beitragen.

Mit dem Entwurf eines Bebauungsplanes fir das Zentrum von Palenberg sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, die einen weiteren Leerstand von
Immobilien vermeiden und moderne Planungen ermdglichen sollen. Durch zusatzliche Bewohner im
Zentrum kann der verbliebene Einzelhandel stabilisiert werden.

In Verbindung mit der erforderlichen Bauleitplanung sollen die durch das Land NRW zur Verfligung
gestellten Fordermittel fur die Zentren Palenberg und Ubach im Rahmen des Sofortprogramms
Innenstadt NRW genutzt werden, um eine Revitalisierung der Zentren anzugehen.

Ein integriertes Handlungskonzept (InHK) soll hier zusatzlich Potentiale aufgreifen und
weiterentwickeln und bildet die Grundlage fur die Anforderung von Stadtebaufordermitteln.

Es liegen die Voraussetzungen zur Anwendung des Verfahrens gem. § 13 a BauGB vor, da die
geplante Grundflache unter 70.000 m? liegt. Eine Vorprifung des Einzelfalls ist durchzuflhren.

Beigefiuigte Anlagen zu dieser Sitzungsvorlage:

Abgrenzung des Bebauungsplanes
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