Stadt Geilenkirchen 23.07.2014

Einladung

zur 1. Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung und Wirtschaftsférderung
der Stadt Geilenkirchen am

Donnerstag, dem 28.08.2014, 18:00 Uhr

im GroRen Sitzungssaal, Markt 9, 52511 Geilenkirchen

Tagesordnung

|. Offentlicher Teil

1. Bestellung einer Schriftfiihrerin und eines Vertreters
Vorlage: 081/2014

2. Verpflichtung der sachkundigen Blrgerinnen und Birger
Vorlage: 082/2014

3. Bebauungsplan Nr. 109 der Stadt Geilenkirchen

Geltungsbereich: Flache im Stadtkern, nordlich der Herzog-Wilhelm-StrakRe und

westlich der Stralle Am Sonnenhlgel (Ehemaliges Molkereigelande)

- Beratung Uber die wahrend der Blrgerinformation nach § 13 a Abs. 3 Nr. 2 BauGB
eingegangenen Stellungnahmen und Anregungen

- Verabschiedung des Planentwurfes zur Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB und zur
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB

Vorlage: 083/2014

4. Stadtumbaumalnahme ehemalige Fliegerhorstsiedlung "Neu-Teveren"
- Grundsatzbeschluss tUber den Stadtumbau
- Aufstellung eines Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes fir den Stadtumbau
- Finanzielle Auswirkungen
Vorlage: 085/2014

5. Verschiedenes



Il. Nichtoffentlicher Teil

6. Verschiedenes

Mit freundlichen GrifRRen

Karl-Peter Conrads



Stadtentwicklungs- und Umweltamt
25.07.2014

081/2014
Vorlage
Beratungsfolge Zustandigkeit Termin
Ausschuss fir Stadtentwicklung und | Entscheidung 28.08.2014

Wirtschaftsforderung

Bestellung einer Schriftfiihrerin und eines Vertreters

Sachverhalt:

Gemal’ § 58 Abs. 7 der Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO) ist Gber die
BeschlUsse der Ausschiisse eine Niederschrift aufzunehmen. Nach § 58 Abs. 2 in Verbindung
mit § 52 Abs. 1 GO ist hierfur ein Schriftfihrer/eine SchriftfUhrerin zu bestellen.

Beschlussvorschlag:

Als SchriftfUhrerin fir den Ausschuss fur Stadtentwicklung und Wirtschaftsférderung wird
Frau Tanja Brehm bestellt. Als Vertreter wird Herr Michael Jansen bestellt.

(Stadtentwicklungs- und Umweltamt, Frau Brehm, 02451 629-205)




Stadtentwicklungs- und Umweltamt

01.08.2014
082/2014
Vorlage
Beratungsfolge Zustandigkeit Termin
Ausschuss fur Stadtentwicklung und | Kenntnisnahme 28.08.2014
Wirtschaftsforderung

Verpflichtung der sachkundigen Biirgerinnen und Blirger

Sachverhalt:

Der Rat der Stadt Geilenkirchen hat in seiner Sitzung am 25.06.2014 folgende sachkundige
Birgerinnen und Bulrger fir den Ausschuss fir Stadtentwicklung und Wirtschaftsforderung
bestellt:

Stamm, Jorg
Winands, Siegfried
Dr. Plum, Wilfried
Dircks, Guillaume
Laumen, Hubert

Fischer, Sven-Eric (Vertretung fir Dr. Plum, Wilfried)
Rodenblcher, Karin (Vertretung fir Benden, Hans-Jirgen)
Molz, Heiner (Vertretung fir Bintakys-Heinrichs, Maja)
Ebel, Christian (Vertretung fur Dircks, Guillaume)
Scholl, Gerd (Vertretung fur Laumen, Hubert)
Korner, Dieter (allgemeiner Vertreter)
(

Eichhorn-Jordan, Roswitha allgemeine Vertreterin)

Sie sind nach § 67 Abs. 3 in Verbindung mit § 58 Abs. 2 der Gemeindeordnung vom Aus-
schussvorsitzenden in den Ausschuss einzufiihren und in feierlicher Form zur gesetzmaRigen
und gewissenhaften Wahrnehmung ihrer Aufgaben zu verpflichten.

Die sachkundigen Blrgerinnen und Blrger werden verpflichtet, soweit dies noch in keinem
anderen Ausschuss zuvor geschehen ist.

(Stadtentwicklungs- und Umweltamt, Frau Brehm, 02451 629-205)
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Stadtentwicklungs- und Umweltamt

28.07.2014
083/2014
Vorlage
Beratungsfolge Zustandigkeit Termin
Ausschuss fir Stadtentwicklung und | Vorberatung 28.08.2014
Wirtschaftsférderung
Rat der Stadt Geilenkirchen Entscheidung 10.08.2014

Bebauungsplan Nr. 109 der Stadt Geilenkirchen
Geltungsbereich: Flache im Stadtkern, nérdlich der Herzog-Wilhelm-StraRe und westlich
der Stralle Am Sonnenhiigel (Ehemaliges Molkereigelande)
- Beratung Uber die wahrend der Birgerinformation nach § 13 a Abs. 3 Nr. 2 BauGB
eingegangenen Stellungnahmen und Anregungen
- Verabschiedung des Planentwurfes zur Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB und zur
Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB

Sachverhalt:
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GemaR Beschluss des Stadtrates vom 07.05.2014 wurde der Offentlichkeit zwischenzeitlich
gemals § 13 a Abs. 3 Satz 2 BauGB die Gelegenheit gegeben, sich Uber die Ziele und Zwecke
der Bauleitplanung zu informieren und sich zu der Planung zu &ulern. Seitens der
Offentlichkeit wurde keine Stellungnahme abgegeben. AuRerdem wurden besonders
betroffene Trager offentlicher Belange vorab beteiligt, um ein moglichst ausgereiftes
Offenlageexemplar erstellen zu kénnen.



Die aus dieser Beteiligung hergegangenen Stellungnahmen sind anliegend vorgestellt und mit
einem Abwdgungsvorschlag der Verwaltung versehen.

Gegentiber dem dem Ausschuss bereits vorgestellten Vorentwurf haben sich geringflgige
Anderungen ergeben.

Zu erwahnen sei hier besonders, dass flir die PlanstraBe B (parallel zum nordwestlichen
Plangebietsrand) eine Verbreiterung zwecks Sicherung der notwendigen Rickenstitze
vorgenommen wurde sowie eine Festsetzung gemall § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB (Flachen fir
Aufschittungen, Abgrabungen und Stltzmauern, soweit sie zur Herstellung des
StralRenkorpers erforderlich sind) vorgenommen wurde. Die Hohen der Bdschung wurden
gemals § 9 Abs. 3 BauGB festgesetzt, zur Sicherung der Boschung gegen Erosion wurde eine
Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB vorgenommen (MaRRnahmen zum Schutz des
Bodens, hier: Einsaen von Gras)

Die aktuellen Planunterlagen werden den Fraktionsvorsitzenden zur Vorbereitung der Sitzung
zugestellt.

Der Bebauungsplanentwurf kdnnte somit zur Offenlage und zur Beteiligung der Trager
offentlicher Belange verabschiedet werden.

Beschlussvorschlag:

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 109 der Stadt Geilenkirchen wird zur Offenlage gemaf
§ 3 Abs. 2 BauGB und zur Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB
verabschiedet.

Anlagen:

Abwagungsvorschlag

Den Planentwurf nebst Anlagen finden Sie im Ratsinformationssystem!

(Stadtentwicklungs- und Umweltamt, Frau Brehm, 02451 629-205)



Stadt Geilenkirchen

Bebauungsplan Nr. 109 ,Ehemaliges Molkereigelande“-

Behandlung der Stellungnahmen im Rahmen der Information Gber die Ziele und Zwecke der Planung
§ 13 a Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauGB
Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange

Stand: 28.07.2014

€0



Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussempfehlung

1. Kreis Heinsberg
Schreiben vom 03.06.2014

Gesundheitsamt

1. Aus gesundheitsaufsichtlicher Sicht werde
auf die textlichen Festsetzungen, Stand
3.April 2014, Nr. 6 und die Hinweise unter
Ifd. Nr. 1 verwiesen.

2. Sollten die auf dem ehemaligen Gelande
der Molkerei befindlichen Brunnen noch
Bestand haben, dann seien diese durch
geeignete MaBnahmen entsprechend zu
sichern bzw. zu schiitzen.

Unter Berlcksichtigung der v. g. Punkte
bestiinde aus Sicht des Gesundheitsamtes keine
Bedenken gegen die 0. g. Bauleitplanung.

Amt flr Bauen und Wohnen - Untere

Immissionsschutzbehdrde

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht bestiinde
gegen das o. g. Vorhaben keine Bedenken,
wenn die nachfolgenden Auflagen in die

Zul.:

Anmerkung der Verwaltung:

Die textlichen Festsetzungen in der Fassung
vom 03.04.2014 behandelten unter 6. Flachen
fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundesimmissions-schutzgesetzes
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB (jetzt Nr. 7).
Hinweis Nr. 1 beschaftigt sich mit
bergbaulichen Einwirkungen.

Zu?.:

Die beiden auf dem Gelande befindlichen
Brunnen sind bereits seit einiger Zeit
trockengelegt und  werden in  Kirze

verschlossen.

Die Verwaltung erachtet die Aufnahme eines
entsprechenden Hinweises als sinnvoll.

Die  Stellungnahme  wird zur  Kenntnis
genommen.

Keine Anderungen erforderlich.

Die  Stellungnahme wird zur Kenntnis

genommen.
Keine Anderungen erforderlich.

Es wird ein entsprechender Hinweis in die
Planzeichnung / Textlichen Festsetzungen und
in die Begriindung aufgenommen.



Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung

Beschlussempfehlung

textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
Ubernommen werden wirden:

Gerduschimmissionen

,Die Einrichtung und der Betrieb von Klima-,
Kihl-  und  Luftungsanlagen, Luft- und
Warmepumpen sowie Blockheizkraftwerken hat
unter Beachtung des ,Leitfaden fir die
Verbesserung des Schutzes gegen Liarm bei
stationaren Geraten’ der Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz — LAl
(www.lai-immis-sionsschutz.de) zu erfolgen.

Untere Wasserbehorde

In den Unterlagen wuirden Aussagen zur
Entwasserung des Niederschlagswassers fehlen.
Hierzu sei verwiesen auf den RdErl. Des MURL
vom 18. Mai 1998 zur
Niederschlagswasserbeseitigung.

Weitere Anregungen oder Bedenken werden
nicht vorgetragen.

In der Begrindung zum Bebauungsplan sind Die

entsprechende Erlduterungen
Entwasserung enthalten.

zum Thema

Stellungnahme  wird Kenntnis
genommen.

In der Begrindung unter Kap. 6.3 werden
entsprechende Aussagen zur Entwéasserung des
Niederschlagswassers bezogen auf § 51a

Landeswassergesetz (LWG) getroffen.

Zur



KREISVERWALTUNG * 52523 Heinsberg

Birgermeister der
Stadt Geilenkirchen
52511 Geilenkirchen

Geschéftszeichen:

Stadt Geilenkirchen
Eing. {4 Juni 2014

Amt: é’

Bebauungsplan Nr. 109, Ehemaliges Molkereigelande;
hier: Beteiligung der Behorden und sonstigen Trédger 6ffentl. Belange geman
§4 Abs.1i. V. m. § 2 Abs. 4 BauGB

in Geilenkirchen, ~

Gernarkung Geilenkirchen
Flur 33
Flurstiick 1023

Ihr Bericht vom 8. Mai 2014, Az.: 61 26 109

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu der 0. 9. Bauleitplanung wird wie folgt Stellung genommen:

Gesundheitsamt

O 3

.......... Der Landrat

Amt fir Bauen und

Wohnen

Herrn Magai} / Ja
Zimmer Nr.: 602

Tel.; (02452) 136317
Fax: (02452)13 63 95

e-mail:

gerd.magass@kreis-heinsberg.de

03.06.2014

¢

T

-

» Aus gesundheitsaufsichtlicher Sicht verweise ich auf die beigefiugten textlichen
Festsetzungen, Stand: 3. April 2014, Nr. 6 und die Hinweise unter Ifd. Nr. 1.

¢ Sollten die auf dem ehemaligen Geldnde der Molkerei befindlichen Brunnen noch
Bestand haben, dann sind diese durch geeignete Malinahmen entsprechend zu

sichern bzw. zu schiitzen.

Unter Berlcksichtigung der v. g. Punkte bestehen aus hiesiger Sicht keine Bedenken gegen

die 0. g. Bauleitplanung.

Dienstgebiude:

Valkenburger Str, 45

52525 Heinsberg

Tel: (02452)13 =0

Fax; (02452) 13-11-00

Internet; www.kreis-heinsberg.de
E-Mail: info@kreis-heinsberg.de

Kontoverbindungen:
Kreissparkasse Heinsberg
(BLZ: 312 512 20) Konfo-Nr.: 273

IBAN DET76 3125 1220 0000 000273

BIC WELADED1ERK
Postbank Kéin

{BLZ: 370 100 50) Konto-Nr.: 254 40-503
IBAN DE97 3701 0050 D025 4405 03

BIC PBNKDEFF

Sprechstunden;
Di. u. Do,

9.00 -12.00 Uhr
14.00 - 17.00 Uhr
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Amt fiir Bauen und Wohnen - Untere Immissionsschutzbehérde -

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht bestehen gegen das o. g. Vorhaben keine Bedenken,
wenn die nachfolgenden Auflagen in der textlichen Festsetzung des Bebauungsplanes
Ubernommen werden:

1. Gerduschimmissionen

Die Errichtung und der Betrieb von Klima-, Kuhl- und Liftungsanlagen, Luft- und
Warmepumpen sowie Blockheizkraftwerken hat unter Beachtung des Leitfaden fur die
Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Gerdten' der Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz - LAl (www.lai-immissionsschutz.de) zu erfolgen.

Amt filr Umwelt und Verkehrsplanung

Aus den

- von der Unteren Abfallwirtschaftsbehdrde

- von der Unteren Bodenschutzbehdrde/Altlasten
R - von der Abgrabungsbehérde

- von der Straltenbaubehérde

- von der Unteren Landschaftsbehérde

des Kreises Heinsberg zu vertretenden Belangen werden gegen die 0. g. Bauleitplanung
keine Einwendungen erhoben.

Im Ubrigen wird jedoch seitens der Unteren Wasserbehérde wie folgt Stellung genommen:

In den Unterlagen fehlen Aussagen zur Entwisserung des Niederschlagswassers. Hierzu
verweise ich auf den RdErl. des MURL vom 18 Mai 1998 zur
Niederschlagswasserbeseitigung.

Weitere Anregungen oder Bedenken werden nicht vorgetragen.

Mit fregfidlichen GrlRen




Stadtentwicklungs- und Umweltamt

05.08.2014
085/2014
Vorlage
Beratungsfolge Zustandigkeit Termin
Ausschuss fir Stadtentwicklung und | Vorberatung 28.08.2014
Wirtschaftsforderung
Rat der Stadt Geilenkirchen Entscheidung 10.09.2014

Stadtumbaumalinahme ehemalige Fliegerhorstsiedlung "Neu-Teveren"
- Grundsatzbeschluss tiber den Stadtumbau

- Aufstellung eines Stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes fir den Stadtumbau
- Finanzielle Auswirkungen

Sachverhalt:

© Geobasisdaten: Vermessungs- und
Katasteramt Heinsberg 105/2006

M. 1:10.000

Emesfeld

Ausgangslage

Im Westen des Stadtgebietes befindet sich vor der NATO-Airbase seit den 1950er Jahren die
Siedlung ,Neu-Teveren®, die auf ca. 20 ha 294 Wohneinheiten in Form von Doppel- und
Reihenhausbebauung mit einem hohen Anteil an Grin- und Spielflachen bietet.



Urspringlich nur von Mitarbeitern der Streitkrafte bewohnt, wird die Siedlung heute von der
Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben (BIMA) verwaltet und die Wohneinheiten sind
Uberwiegend an zivile Personen vermietet. Die BIMA hat damit begonnen, vereinzelte
Gebdude an Privat zu verdaulRern. Von den insgesamt 294 Wohneinheiten sind 22 an Privat
verkauft worden und derzeit 209 Wohneinheiten vermietet.

Es wird davon ausgegangen, dass die Gebaude teilweise einen schlechten baulichen und nicht
zeitgemalen energetischen Zustand aufweisen, zudem ist eine hohe Leerstandsquote zu
verzeichnen (ca. 21 %).

Abgesehen von dem mangelhaften baulichen und energetischen Zustand von Wohngebauden
ist die ErschlieBungs-, Ver- und Entsorgungsinfrastruktur sanierungsbedurftig. Hierzu gibt es
eine Kostenschadtzung in Hohe von 4 - 6 Millionen Euro. Nahversorgung ist nicht vorhanden,
die OPNV-Anbindung ist durchschnittlich, die einzige Bushaltestelle vor Ort wird werktags
durchschnittlich einmal pro Stunde angefahren, an Samstagen viermal tadglich, Sonntags gar
nicht.

Derzeit verfolgt die BIMA ein reines Verkaufskonzept. Nachdem in der Vergangenheit einzelne
Immobilien ohne zusammenhangendes Konzept verdullert wurden, wird inzwischen laut
BIMA so vorgegangen, dass zundchst der Verkauf auf den sldwestlich gelegenen
Siedlungsbereich konzentriert wird, also auf MoldersstraRe, BoelckestralRe, Beckstralle und
Richthofenstralle, spater soll der norddstlich gelegene Bereich schrittweise verkauft werden.

Fakten zur Fliegerhorstsiedlung in Teveren, auch bekannt als ,,Neu-Teveren”

Lage: duBerster Westen des Stadtgebietes, im direkten Anschluss an die
NATO-Airbase

Anzahl WE: Wohneinheiten: 294

Einwohnerzahl: 552 (laut Melderegister)

Eigentumssituation: Hauptsachlich BIMA, 22 Privatpersonen

Leerstandsquote: 21 % (63 WE)

Mietpreisniveau: Mietpreis bewegt sich im Rahmen des Mietspiegels fir Geilenkirchen

Zustand: Gebaude durften  aufgrund des  Alters  (Baujahr  1950ff)
sanierungsbedirftig sein, zumindest nicht den heutigen energetischen
Standards entsprechen
StralRen und Kanal sind stark beschddigt, die Kanalisation verlauft
teilweise nicht in den 6ffentlichen Verkehrsflachen, sondern auch Uber

private Grundstlcke, kein Anschluss an das stadtische System,
Entwasserung Uber Airbase

Nahversorgung: nicht vorhanden
OPNV: durchschnittlich, 1 Bus / Stunde an Werktagen
Vermarktung: derzeit durch BIMA ohne weiteres Konzept (ber Preis, zundchst Verkauf

Westseite, spater Ostseite



Ziele: klimavertragliche Sanierung von Gebaduden und offentlichen Anlagen,
Reduzierung des CO, - Ausstolies
Unterhaltung / Instandsetzung der Infrastruktur
Vermeidung weiterer Leerstande
Rickbau nicht mehr benotigter Gebaude, gleichzeitig Reduzierung des
Umfangs der 6ffentlichen Infrastruktur
Vermeidung stadtebaulicher Missstande und moglicher
Fehlentwicklungen in der sozialen Struktur

Neben EinzelmaBnahmen wie der Sanierung des Kanals, punktuellem Einwirken auf
Eigentimer wegen schlechtem baulichen Zustand von Gebduden und einer
»,GeneralUberholung” flr die Grinflachen kommt in Betracht, all die fur die zukunftsfahige
Gestaltung des Quartiers notwendigen Einzelmanahmen in  einem Konzept
zusammenzufassen. Hier kommt das Instrument der Stadtumbaumaflnahme in Betracht.

Rahmenbedingungen fir ein weiteres Vorgehen

Nachdem von verschiedenen Seiten ein Handlungsbedarf gesehen wurde, gab es in der
jingeren Vergangenheit einige Gesprache und Ortstermine, an denen auller der Stadt
Geilenkirchen, vertreten durch den Birgermeister Herrn Fiedler und den Technischen
Beigeordneten, Herrn Monter, Vertreter der BIMA, des Ministeriums flir Bauen, Wohnen,
Stadtentwicklung und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen (MBWSV NRW) und der
Bezirksregierung Koln teilgenommen haben.

Konsens wurde dariber erzielt, dass es wichtig sei, eine nachhaltige stddtebauliche
Entwicklung zu ermdglichen. Die Flache unterliege grundséatzlich der Konversion, da es sich
um eine ehemalige militarische Liegenschaft handelt.

Die Moglichkeit einer finanziellen Foérderung von Stadtentwicklungsmallnahmen bezogen auf
die Fliegerhorstsiedlung durch das Land wurde in Aussicht gestellt, allerdings deutlich
verbunden mit der Aussage, dass ein Teilrlickbau der Siedlung hierfiir Bedingung sei.

Die BIMA hat Mitwirkungsbereitschaft signalisiert, auch im Hinblick auf eine finanzielle
Beteiligung an der Erstellung eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes. Zwischen Stadt
und BIMA waére eine Rahmenvereinbarung zu schlieen, ein Entwurf wird zz. von der BIMA
vorbereitet.

Stadtumbau nach dem Baugesetzbuch

Das Baugesetzbuch bietet in den §§ 171 a ff das Instrument der StadtumbaumaRnahmen.

Stadtumbaumalinahmen sind Mafsnahmen, durch die in von erheblichen stddtebaulichen
Funktionsverlusten betroffenen Gebieten Anpassungen zur Herstellung nachhaltiger
stadtebaulicher Strukturen vorgenommen werden (§ 171 a Abs. 2 Satz 1 BauGB).

Stadtebauliche Missstande liegen vor, wenn ein Gebiet in der Erflllung der Aufgaben
erheblich beeintrachtigt ist, die ihm nach seiner Lage und Funktion obliegen. Die Funktionen,
die ein bestimmtes Gebiet zu erflillen hat, ergeben sich vor allem aus der stadtebaulichen
Planung der Gemeinde.



Die Funktion der Ortslage Neu-Teveren bestand und besteht darin, Wohnflache bereit zu
stellen.

Erhebliche stadtebauliche Funktionsverluste im Sinne des § 171 Abs. 2 Satz 2 a BauGB liegen
insbesondere vor, wenn ein dauerhaftes Uberangebot an baulichen Anlagen fiir bestimmte
Nutzungen, namentlich fir Wohnzwecke, besteht oder zu erwarten ist, oder wenn die
allgemeinen Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung nicht erfillt werden.

Bereits heute besteht ein Uberangebot an Wohnungen (21 % Leerstand in der Ortslage), die
Gebdude dirften sich in einem energetisch mangelhaften Zustand befinden und entsprechen
nicht den heutigen Standards an Energieeffizienz und Klimaschutz.

Stadtumbaumalnahmen dienen dem Wohl der Allgemeinheit. Sie sollen insbesondere dazu
beitragen, dass die Siedlungsstruktur den Erfordernissen der Entwicklung von Bevdlkerung
und Wirtschaft sowie den allgemeinen Anforderungen an den Klimaschutz und die
Klimaanpassung angepasst wird, die Wohn- und Arbeitsverhiltnisse sowie die Umwelt
verbessert werden, innerstadtische Bereiche gestarkt werden, nicht mehr bedarfsgerechte
bauliche Anlagen einer neuen Nutzung zugefihrt werden, einer anderen Nutzung nicht
zufthrbare bauliche Anlagen zurlickgebaut werden, brachliegende oder freigelegte Flachen
einer nachhaltigen, insbesondere dem Klimaschutz und der Klimaanpassung dienenden
stadtebaulichen Entwicklung oder einer mit dieser vertraglichen Zwischennutzung zugefihrt
werden, innerstddtische Altbaubestande nachhaltig erhalten werden.

Die Gemeinde legt das Gebiet, in dem Stadtumbaumalnahmen durchgefihrt werden sollen,
durch Beschluss als Stadtumbaugebiet fest (§ 171 b Abs. 1 BauGB).

Grundlage flr diesen Beschluss ist ein stadtebauliches Entwicklungskonzept, in dem die Ziele
und Malnahmen im Stadtumbaugebiet schriftlich darzustellen sind (§ 171 b Abs. 2 BauGB).

Das stadtebauliche Entwicklungskonzept ist eine , informelle Planung” im Sinne des § 1 Abs. 6
Nr. 11 BauGB, die lber eine stadtebauliche Rahmenplanung auch ein Mallnahmenkonzept
enthalt. Fr das Entwicklungskonzept hat eine planerische Abwagung stattzufinden.

Bei der Vorbereitung und Durchflhrung sind die Betroffenen und die Behdrden und sonstige
Trager offentlicher Belange zu beteiligen (§ 171 b Abs. 3iVm §§ 137, 139 BauGB).

Unmittelbare bodenrechtliche Wirkungen treten durch den Beschluss nach § 171 b BauGB
nicht ein, er ist keine Rechtsnorm und daher auch nicht angreifbar. Dies gélte ggf. nur fir die
daraus resultierenden Mallnahmen, z.B. wenn das Konzept zu dem Ergebnis kdme, dass ein
Bebauungsplan fir einen Teilbereich oder das gesamte Malknahmengebiet aufzustellen ware.

Sollen einzelne MaRBnahmen hoheitlich umgesetzt werden, bedarf es hierzu des Rickgriffs auf
die jeweils einschldagigen  Ermachtigungsgrundlagen des  Stadtebaurechts, z.B.
Bebauungsplanung, Bodenordnung, stadtebauliche Gebote, SanierungsmalRnahmen. Wie sich
aus § 171 c BauGB ergibt sollen beim Stadtumbau vertragliche Loésungen im Vordergrund
stehen (Stadtumbauvertrag). Die Umsetzung von MaRnahmen ist aber z.B. auch durch
gezielte Forderungen zu erreichen. Falls dieses konsensuale Vorgehen misslingt, stehen der
Stadt auch hoheitliche Steuerungsmoglichkeiten zur Verfliigung. In diesem Fall stellt sich
allerdings die Frage der Finanzierung erneut.

Falls notig, stehen SicherungsmalRnahmen zur Verfigung nach § 171 d BauGB, um wahrend
des Stadtumbauprozesses diesen behindernde MaRnahmen zu vermeiden. Diese werden im
vorliegenden Fall wahrscheinlich nicht bendtigt.



Der (grundsatzliche) Ablauf von Stadtumbaumalnahmen stellt sich grob zusammengefasst
wie folgt dar:

1. Aufstellungsbeschluss flir ein stadtebauliches Entwicklungskonzept (Integriertes
Handlungskonzept) und ggf. eine Malknahmensicherungssatzung (Veranderungssperre
- kommt hier zz. nicht in Betracht)

2. Konsens mit den Beteiligten suchen, ggf. Sozialplan aufstellen

3. Stadtebauliches Entwicklungskonzept mit konkreten MaRRnahmen beschliel3en
Stadtumbaugebiet durch Beschluss festlegen
gef. Manahmensicherungssatzung (Verdnderungssperre)

4. Umsetzung des Konzeptes z.B. durch Férderung einzelner Malinahmen
- Stadtumbauvertrag, soweit erforderlich und Malknahmen nicht durch andere
Mittel umsetzbar, z.B. Forderung, durch die Stadt durchgefiihrte Mallnahmen
- Baumalinahmen, Kanalsanierung durch Stadt
- Rickbau einzelner Gebaude (Ruckbauvertrag)
- energetische Modernisierung finanziell fordern

Im konkreten Fall muss von dem geschilderten grundsatzlichen Ablauf abgewichen werden,
um schon die Erstellung des stddtebaulichen Entwicklungskonzeptes finanziell gefordert zu
bekommen. Im Regelfall wird in dieser Entwicklungsphase noch nicht staatlich gefordert.
Anders verhalt es sich hier, da die Stadt Geilenkirchen durch die Haushaltssicherung finanziell
stark eingeschrankt ist, es andererseits Anliegen aller Beteiligten war, zeitnah mit der
Stadtumbaumalnahme zu beginnen. Voraussetzung flr die Forderung ist u. a. die
Gebietsabgrenzung im sogenannten Stadtumbaubeschluss. Ohne dem noch zu erstellenden
Konzept vorwegzugreifen wirde der fir die Forderung zu fassende Stadtumbaubeschluss
folgende Voraussetzungen, Ziele und Themenkomplexe umfassen:

Ziele:

- klimavertragliche Sanierung von Gebaduden und 6ffentlichen Anlagen, Reduzierung des
CO, - AusstoRes

- Unterhaltung / Instandsetzung der Infrastruktur

- Vermeidung weiterer Leerstande

- Rickbau nicht mehr bendtigter Gebaude, gleichzeitig Reduzierung des Umfangs der
offentlichen Infrastruktur

- Vermeidung stadtebaulicher Missstdande und moglicher Fehlentwicklungen in der
sozialen Struktur

zu bertcksichtigende Themenkomplexe:

- Siedlungsstruktur

- Gebaudezustand

- Gebaudestandard

- Leerstandssituation

- Infrastruktur (ErschlieRung, Kanal etc.)

- Landschaftspflegerische Aspekte (Griinflichen, Okologie, Naherholung)
- Klimaschutz und energetische Aspekte

- Marktsituation, Entwicklungsszenarien (z.B. Gewerbeerweiterung)

Besonderes Augenmerk ist auf die Einbeziehung der Bewohner in den Planungsprozess zu
legen. Daneben sind weitere intensive Abstimmungen mit z.B. Behorden (Untere



Landschaftsbehorde, Forstamt, Landesplanung) oder auch der NATO-Airbase (das Abwasser
wird derzeit dort entsorgt) notwendig.

Néchste Schritte / Kosten

Zur Entwicklung geeigneter MalBnahmen im Rahmen des Stadtumbaus ist zundchst ein
strukturiertes Konzept erforderlich. Es mussen die stddtebaulichen, energetischen und
sonstigen Belange untersucht werden und ein integriertes Quartierskonzept (stadtebauliches
Entwicklungskonzept) entwickelt werden.

Das Konzept misste insbesondere die o. g. Ziele und Themenkomplexe bertcksichtigen.

Mit der Erstellung des stddtebaulichen Entwicklungskonzeptes ware ein externes Blro zu
beauftragen. Zu rechnen ist mit Kosten von ca. 55.300 €.

Angestrebt ist, dass die BIMA 30 % der Kosten flr das Konzept Ubernimmt, Uber den
Restbetrag wurde ein Forderantrag eingereicht. Die Forderquote betragt 70 %, so dass der
Stadt letztlich ein Eigenanteil von 11.070,00 € verbleibt.

Gesamtkosten: 55.300,00 €
Anteil BIMA 18.400,00 €
beantragte Foérderung 25.830,00 €
Eigenanteil 11.070,00 €

Die benotigten Mittel sind im Wege einer Uberplanmaligen Ausgabe zusatzlich bereit zu
stellen. Hierzu wird die Kdmmerei dem Rat der Stadt in seiner Sitzung am 10.09.2014 einen
besprechenden Beschlussvorschlag einschlieRlich Deckungsvorschlag unterbreiten.

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Wirtschaftsférderung moge in der Sitzung darlber
beraten, ob eine Stadtumbaumalnahme durchgefihrt werden soll. Aullerdem ist zu
entscheiden, ob unter den vorgenannten Voraussetzungen ein stddtebauliches
Entwicklungskonzept erstellt werden soll.

Beschlussvorschlag:

Es wird beschlossen, dass fir die Ortslage ,,Neu-Teveren” eine Stadtumbaumalinahme gemal’
§ 171 a ff BauGB durchgefthrt werden soll. Das Stadtumbaugebiet wird gemals § 171 b BauGB
festgelegt. Der raumliche Geltungsbereich der Stadtumbaumalnahme (Stadtumbaugebiet)
ergibt sich aus dem beigefligten Lageplan (Anl. 1).

AuBRerdem wird die Aufstellung eines stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes (Integriertes
Handlungskonzept Stadtumbau Neu-Teveren) durch ein externes Planungsbiiro vorbehaltlich
der Sicherstellung der Finanzierung beschlossen.

Das Konzept soll folgende Ziele und Themen insbesondere bertcksichtigen:



Ziele:

- klimavertragliche Sanierung von Gebaduden und offentlichen Anlagen, Reduzierung des
CO, - AusstoRes

- Unterhaltung / Instandsetzung der Infrastruktur

- Vermeidung weiterer Leerstande

- Rickbau nicht mehr bendtigter Gebaude, gleichzeitig Reduzierung des Umfangs der
offentlichen Infrastruktur

- Vermeidung stadtebaulicher Missstdande und moglicher Fehlentwicklungen in der
sozialen Struktur

zu bericksichtigende Themenkomplexe:

- Siedlungsstruktur

- Gebaudezustand

- Gebaudestandard

- Leerstandssituation

- Infrastruktur (ErschlieRung, Kanal etc.)

- Landschaftspflegerische Aspekte (Griinflichen, Okologie, Naherholung)
- Klimaschutz und energetische Aspekte

- Marktsituation, Entwicklungsszenarien (z.B. Gewerbeerweiterung)

Besonderes Augenmerk ist auf die Einbeziehung der Bewohner in den Planungsprozess zu
legen. Daneben sind weitere intensive Abstimmungen mit z.B. Behorden (Untere
Landschaftsbehorde, Forstamt, Landesplanung) oder auch der NATO-Airbase (das Abwasser
wird derzeit dort entsorgt) notwendig.

Finanzierung:

Vorbehaltlich der Forderzusage und einer Vereinbarung mit der BIMA Uber eine anteilige
Kostenlbernahme wirde die Erarbeitung des Konzeptes in 2014 beginnen und in 2015
abgeschlossen werden. Die Ausgaben waren Uberplanmallig bereit zu stellen bzw.
abzuwickeln. Mit der Kimmerei wurde eine Deckungsmoglichkeit abgestimmt. Hierzu wird die
Kammerei dem Rat der Stadt in der Sitzung am 10.09.2014 einen Beschlussvorschlag
einschlielllich Deckungsvorschlag unterbreiten. Flir 2015 wéren die Ansatze in den Haushalt
neu aufzunehmen.

Weitere Malinahmen, z.B. Kanalsanierung, kénnen erst nach Erstellung des Integrierten
Handlungskonzeptes finanziell bewertet werden.

Anlagen:

1. Lageplan (Geltungsbereich)

2. Ubersichtliche Darstellung der Grundlagen der Stadtumbaumalknahme als Présentati-
on

(Stadtentwicklungs- und Umweltamt, Frau Brehm, 02451 629-205)
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Stadtumbaumalnahme "Ehemalige Fliegerhorstsiedlung Neu-Teveren"
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Ge@lé%
Stadtumbau Fliegerhorst-
Siedlung ,,Neu-Teveren”“




Neu-Teveren (Luftbild)

Stadt Geilenkirchen




- Neu-Teveren (FNP)




Geilenkirchen

S Grundlegendes zum Quartier

e Quartier mit 20,3 ha im landlichen Raum

 Doppel- und Reihenhaussiedlung geringe Dichte, hoher
Grunflachenanteil

e 294 Wohneinheiten

 Entwicklungsgeschichte

— 1950er Wohnraum fir britisches Militarpersonal (Fliegerhorst
RAF)

— 1970er : Eigentumsiibergang Gebadude/ Grundstiicke auf Bund
(Bundeswehr), StraRen/ ErschlieBung auf Stadt; Vermietung der
Objekte zunachst an Bundesbedienstete, spater frei

— seit 1980: NATO-Airbase (AWACS-Stitzpunkt)

 BIMA als heutige Eigentimerin veraulSert seit 2012
unsanierte Gebaude auf dem freien Markt




Geilenkirchen

o Problembeschreibung

 baulicher Zustand der Gebaude tendenziell nicht
mehr zeitgemald oder gar mangelhaft

e energetischer Zustand der Gebaude nicht zeitgemal3
(Stichwort Klimaschutz)

e ErschlieBungs-, Ver-/ Entsorgungsinfrastruktur
sanierungsbedurftig

 mangelhafte/ keine unmittelbare Nahversorgung




Geilenkirchen

o Problembeschreibung

e keine gewachsenen (dorflichen) Strukturen/ sozio-
kulturelle Basis

 hohe Leerstandsquote ca. 21 % (63 Wohneinheiten)

e kein Sanierungs-/ Vermarktungskonzept, reines
Verkaufskonzept, inzwischen 22 Immobilien
veraullert, zunachst Verkauf auf Westseite der
Ortslage, dann Ostseite




Geiléﬁl&chen

S Rahmenbedingungen

 Handlungsbedarf gesehen

* Finanzieller Spielraum der Stadt stark eingeschrankt
(HSK bis 2023)

 BIMA hat Mitwirkungsbereitschaft an
Entwicklungskonzept signalisiert (auch finanzielle
Beteiligung)




Geilenkirchen

<  |deen und Ziele der Stadt

e Klimavertragliche Sanierung von Gebauden und
offentlichen Anlagen, Reduzierung des CO2-
Ausstoldes

e ,Burn-Out” des Quartiers entgegenwirken,
Vermeidung weiterer Leerstande

e Uberangebot nicht benoétigter Wohneinheiten
verringern durch Ruckbau

 Reduzierung des Umfangs 6ffentlicher Infrastruktur

 Vermeidung stadtebaulicher Missstande und
moglicher Fehlentwicklungen in der sozialen Struktur




Gei%len
A bt

Stadtumbau

Untersuchung der stadtebaulichen,
energetischen und sonstigen Belange und
Entwicklung eines stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes im Rahmen einer
Stadtumbaumalinahme

Stadt Geilenkirchen



sy \Wichtige Themen fir das Konzept

e Siedlungsstruktur

 Gebaudezustand und —standard

e Leerstandssituation

e Infrastruktur (Erschlielung, Kanal etc.)
* Landschaftspflegerische Aspekte

e Klimaschutz und energetische Aspekte
 Marktsituation, Entwicklungsszenarien




Geilenkirchen

s Ablauf Stadtumbaumalinahme

1. Aufstellungsbeschluss fiir stidtebauliches
Entwicklungskonzept

Konsens mit Beteiligten suchen

Stadtebauliches Entwicklungskonzept mit konkreten

MaRnahmen beschlieBen, Stadtumbaugebiet durch
Beschluss festlegen (hier schon unter Punkt 1 erforderlich
wegen Finanzierung durch 6ff. Férderung)

4. Umsetzung des Konzeptes, vorrangig durch konsensuale
Malinhahmen




i FiNaNZierung des stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes

o Kosten fur Erstellung des Konzeptes:

55.300,00 €
 Anteil BIMA 18.400,00 €
 Beantragte Forderung 25.830,00 €

e Eigenanteil Stadt 11.070,00 €
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