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Die Ergebnisse des Abstimmungstermins des Investors mit der Verwaltung am
12. August 2010 sind in rot kursiv unter den jeweiligen Antragspunkten aufgefihrt.
Ergadnzungen der Verwaltung sind in blau kursiv unter den jeweiligen Antragspunkten
aufgefuhrt.

Die Ergebnisse des Abstimmungstermins des Investosr mit der Verwaltung am
27. August 2010 sind in grun kursiv unter den jeweiligen Antragspunkten, bei denen noch
Diskussionsbedarf bestand, aufgefihrt.

Erganzungen der Verwaltung sind in hellblau kursiv unter den jeweiligen Antragspunkten
aufgefuhrt.

1.0 Antrag der Ratsfraktionen von CDU und Biindnis 9  0/Die Griinen
zum Bebauungsplan Nr. 266, Meerbusch-Osterath, Osta ra

1. Warmeversorgung

a. Verpflichtung zur Errichtung eines Kleinkraftwerks (regenerativ), mit hundertprozentiger
Versorgung des Gebietes.
Alternativ: Die Versorgung des Ostara-Gelandes erfolgt ausschlie3lich tUber regenerative
Energieformen. Die Grol3e der vorgesehenen regenerativen Energieerzeugungsanlage soll
sich am Warme-Mindestbedarf orientieren. Dieser konnte durch eine umfassende
Bebauung mit Passivhausstandard deutlich reduziert werden.
Eine entsprechende Verpflichtung zur Errichtung eines Kleinkraftwerkes erfolgt im Rahmen
des Stadtebaulichen Vertrages (»Erstellungszwang«).
Prifung durch den den Investor beratenden Rechtsanwalt Dr. Oerder, wie der
~Werkvertrag“ zwischen WBM und Carat als Bauverpflichtung in den stadtebaulichen
Vertrag aufzunehmen ist.
Um den stadtebaulichen Vertrag nicht zu Uberfrachten, erfolgen hier keine
Detailregelungen zur Energieversorgung. Es wird statt dessen auf den Versorgungsvertrag
— der vor dem stadtebaulichen Vertag abzuschlieRen ist — zwischen der WBM und dem
Investor Bezug genommen.
Hierzu werden Dr. Oerder und Service Recht schriftlich Stellung beziehen.

b. Die Firma CARAT muss im stadtebaulichen Vertrag sicherstellen, dass der Verkauf der
Grundstiicke an die regenerative Versorgung mit Warme gekoppelt wird. Dies gilt auch fur
den Frischemarkt.

Im Nachgang zur Besprechung weist Herr Dr. Oerder auf mdgliche vergaberechtliche
Probleme hin, aus seiner Sicht bietet sich hierbei eher eine sog. »Bemuihensklausel« an.
Inwiefern die Endabnehmer im Rahmen der Kaufvertrdge mittels des Anschlusszwanges
gebunden werden kénnen, muss geprift werden.

Daruiber hinaus ist ein Werkvertrag zwischen CARAT und WBM erforderlich, der vor
Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes unterschrieben vorliegen muss. Inwiefern eine
Festsetzung der Energieversorgung nach 8 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB (im Sinne des
allgemeinen Klimaschutzes) vorgenommen wird, ist bei der Detailabstimmung des
Rechtsplanes festzulegen.

Prufung durch Dr. Oerder, ob und ggf. wie im stéadtebaulichen Vertrag sichergestellt werden
kann, dass die Grundstucksverkaufe von Carat an Dritte an die regenerative
Warmeversorgung gekoppelt werden konnen (auch fur den Frischemarkt). In diesem
Zusammenhang ist auch eine vergaberechtliche Klarung erforderlich. Prufung, ob der
Anschlusszwang als  Dienstbarkeit  gesichert ~werden kann und  welche
Festsetzungsmaoglichkeiten es im Bebauungsplan gibt.

Nach Darstellung von Dr. Oerder ist der Ausschluss von anderen Energieversorgern flr
das Plangebiet kartellrechtlich problematisch. Herr Koch weist in diesem Zusammenhang
darauf hin, dass die Machbarkeitsstudie (Fertigstellung voraussichtlich Dezember 2010)
belegt, dass das Holzschnitzel-Heizkraftwerk nur dann wirtschaftlich betrieben werden
kann, wenn die Wohnbebauung und der Frischemarkt hieriiber mit Warme bzw. Kalte
versorgt werden. Einerseits ergibt sich hiermit ein wirtschaftlicher Zwang fir den Investor



zur Refinanzierung der Investitionen, andererseits auch fir die Endabnehmer, da die
entsprechende Haustechnik auf die Versorgung Uber das Heizkraftwerk auslegt ist. Eine
andere Warmeversorgung wirde aufwéndige Investitionen in diesem Bereich fur die
Privathaushalte nach sich ziehen. Zudem wird auch kein Gasleitungsnetz im Plangebiet
verlegt werden.

Zur weiteren Absicherung soll im Bebauungsplan festgesetzt werden
= dass fossile Brennstoffe ausgeschlossen sind (gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB),
Ausnahme: Not-Erdgasbetrieb des Holzschnitzel-Heizkraftwerkes bei technischen
Defekten der Hauptanlage
= dass die baulichen Voraussetzungen in den Gebauden fir die Warme-/
Kalteversorgung Uber das Holzschnitzel-Heizkraftwerk vorzunehmen sind (gemaf3
§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Die Firma CARAT sichert fur einzelne Bauabschnitte energetisch optimierte Gebaude zu,
die die Mindestanforderungen des energetischen Warmeschutzes durch verbesserte
Dammmalnahmen um mehr als 30 % Uberschreiten (&hnlich Passivhausstandard). Der
Gesamtumfang dieses Standards liegt (fur den Verkauf der Grundstticke und fir die eigene
Bebauung) bei mindestens 50 % der Wohnbebauung. Der Anteil der erforderlichen Energie
muss durch diesen Standard und dem Angebot von Energie-Plus-Hausern reduziert
werden.

Eine entsprechende Selbstverpflichtung wird CARAT uUbernehmen. Ansatze sind hierbei
eine raumliche Zuordnung fur die Standards, eine Bebauung weiterer Baufelder wére erst
mdoglich, wenn diese Standards erfillt worden sind.

Prufung durch Dr. Oerder, wie die Mindestanforderungen des energetischen
Warmeschutzes im stadtebaulichen Vertrag aufgenommen werden kénnen und wie im
Vertrag die Prifung der Einhaltung geregelt werden kann.

Die Festsetzung im Bebauungsplan erfolgt mit der Bezugnahme auf eine Anzahl
Wohneinheiten (Festsetzung von Baufeldern, die entsprechende Voraussetzungen erfillen
mussen), wird hierbei beriicksichtigt. Um eine gewisse Flexibilitdt zu ermdéglichen, werden
Aushahmentatbestidnde gem. 8 31 Abs. 1 BauGB formuliert und im stéadtebaulichen Vertrag
um eine »Ersetzungsbefugnis« erganzt.

50 % der Gesamtwohneinheiten missen mit dem im Beschluss genannten Warmeschutz
ausgefuhrt werden.

Wie im Vertrag die Prifung der Einhaltung geregelt werden kann, ist noch zu prtfen.

Es ist verbindlich zu regeln, dass das Gebiet bebaut wird. Auszuschlie3en ist die Errichtung
des Frischemarktes ohne Bauverpflichtung fiur die weiteren Bereiche. Die bauliche
Entwicklung des Gebietes erfolgt zeitnah zum Frischemarkt. Es wird ein verbindlicher
Zeitplan fur die Umsetzung des Gesamtgebietes mit den jeweiligen baulichen MaZnahmen
erstellt.

CARAT wird eine Absichtserklarung erstellen, welche die Bebauung des Plangebietes
innerhalb von 10 Jahren nach Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes sicherstellt. In
diesem Zusammenhang wird auf den stadtebaulichen Vertrag verwiesen, in dem der Ablauf
und die Bauabschnitte der ErschlieBungsmallnahme sowie der Hochbauabschnitte
detailliert geregelt werden. Entsprechend der fertig gestellten Erschlielung wird CARAT
auch aus wirtschaftlichen Griinden (Refinanzierung der Erschlieung und der Investition
des Kleinkraftwerkes) eine zlgige Bebauung anstreben.

In den stadtebaulichen Vertrag wird eine Regelung aufgenommen, welche die Erstellung
des Frischemarktes an die Realisierung des Bauabschnittes 1 koppelt. Der Bauabschnitt 1
umfasst die gesamte &aulBere ErschlieBung und sowohl die ErschlieBung des
Frischemarktes als auch die innere HaupterschlieRung des Wohn- und Gewerbegebiets an
der Bahn und wird in Ganze durch Blrgschaft gesichert. Dartber hinaus weist Dr. Oerder
darauf hin, dass es keinerlei realistische Mdglichkeiten gibt, die zeitnahe Errichtung der
Wohngebaude vertraglich abzusichern. Auch hierbei muss jedoch beachtet werden, dass
der Investor, der vertraglich dazu verpflichtet worden ist, die Erschlieung zu errichten,
allein aus wirtschaftlichen Griinden die weitere Bebauung von sich aus zligig forcieren wird.



e. Fur Teilgebiete wird die Option geschaffen, Genossenschaftsmodelle (gewinscht
Bauverein, evtl. ALMA) anzubieten.
CARAT wird entsprechende Akteure im Rahmen des Wetthewerbes (»gleichwertige
Angebote«) besonders bertcksichtigen.

Investor und Verwaltung stimmen Uberein.

2. Energiekonzept

Zur Klarung des Gesamtenergiebedarfs mit der modularen Anpassung im Kraftwerk wird ein
Versorgungs- und Energiekonzept erstellt. Dieses soll die Versorgungsgrundlagen, den
Gesamtenergieverbrauch, die hieraus entstehenden Klimabelastungen, die Gesamttkobilanz und
mogliche weitere Einsparpotentiale darstellen. Es wirde begriif3t, wenn sich die WBM am
Kleinkraftwerk bzw. der regenerativen Energieversorgung beteiligt.

CARAT wird ein entsprechendes Konzept einschliel3lich Wirtschaftlichkeitsberechnung vorlegen.
Auszugehen ist von einer jahrlichen CO,-Ersparnis von tber 6.000 Tonnen, lediglich funf Lkw
werden die Anlage pro Woche beliefern. Intensive Gesprache mit der WBM haben bereits
stattgefunden, ein »Letter of Intent« liegt der WBM zur Unterschrift vor.

Investor und Verwaltung stimmen Uberein.

3. Ressourcenschonendes Regenwasserkonzept

a. Fur den sudlichen Teil der Wohnbebauung und fir den Frischemarkt wird das
Dachflachenwasser einer Versickerung, bzw. einer gestalteten Wasserflache zugefiihrt.
Eine Nutzung des Regenwassers soll grundséatzlich méglich sein. Das Regenwasser wird in
einem gesonderten Regenwassersystem, wo mdglich in offenen Rinnen, gesammelt und
zur ,Promenade” geleitet. Hier soll eine Grinachse mit einer dauerbespannten
Wasserflache als gestalterisches Element eingeplant werden. Ein Uberlauf fuhrt bei
Extremregenereignissen in  eine  angrenzende  Versickerungsflache  (Mulden-
Rigolensystem).

Die geforderte Versickerung wird auf privaten Flachen erflllt. Im Zusammenhang mit der
angedachten »gestalteten Wasserflache« weist die Verwaltung insbesondere auf
haftungsrechtliche Probleme (wer haftet, wenn ein Mensch hier ertrinkt) sowie die hohen
Unterhaltungs-/Pflegekosten hin. Zu der Haftungsfrage ist eine entsprechende
Stellungnahme von Herrn Dr. Oerder in Bearbeitung. Zudem stehen erforderliche
technische  Anlagen (Pumpen etc.) im Widerspruch zu der gewinschten
Ressourcenschonung. Die Tatsache, dass privates Niederschlagswasser in eine 6ffentliche
Flache geleitet werden soll, stellt ein weiteres rechtliches Problem dar. Unter diesen
Rahmenbedingungen wird der Ansatz der »gestalteten Wasserflache« im Grinzug sehr
kritisch gesehen.

Erganzend wird hierbei darauf hingewiesen, dass technische MaRnahmen zur Sicherung
entsprechender Wasserflachen aus gestalterischen Grinden seitens der Verwaltung
unerwinscht sind.

b. Im nérdlichen Bereich an den Einfamilienhausern sind Zisternen, wo maéglich in Verbindung
mit Mulden-Rigolenversickerung, vorzusehen.
Bei Doppelhdusern sollen entsprechende Versickerungsanlagen (Mulden-Rigolen)
festgesetzt werden, sofern sich keine Einschréankungen infolge einer mehreren Meter
machtigen Schicht aus Tonablagerungen und punktuell nicht zu realisierenden
Mindestabstanden zur wasserstauenden Schicht bei der Versickerung ergeben. Dariiber
hinaus sind in groRen Teilen des nordlichen Plangebietes Versickerungsanlagen wegen
geplanter Tiefgaragen sowie erforderlicher Abstandsflachen nicht mdoglich. Da bei
Gemeinschaftsanlagen (bei Reihenhausbebauung) zudem ein dauerhafter Betrieb nicht
gewahrleistet ist, wird die Untere Wasserbehdrde solche Anlagen erfahrungsgemaf
ablehnen. Eine Festsetzung der Grauwassernutzung im Bebauungsplan ist wegen
fehlendem bodenrechtlichen Bezug nicht maoglich, CARAT wird aber die
Grauwassernutzung (Waschmaschine, Toilettenspilung) bei der neuen Bebauung
forcieren.



Auf Grund der relativ kleinen Grundstiicke und erforderlicher Abstandsflachen kénnten
auch bei den Doppelhaus-Grundstiicken Mulden-Rigolen nur in der Mitte des Gartens
ausgebildet werden. Diese Losung wird aus Praktikabilitatsgrinden / unter
Abwagungsaspekten (Nutzung des ,Restgartens”) sehr kritisch gesehen. In
Zusammenhang mit der angeregten Bundelung der Versickerungsmulden am nérdlichen
Rand der Stellplatzanlage des Frischemarktes erlautert Herr Schaller, dass dieses auf
Grund erforderlicher Tiefen der Zuleitungen (fur das Niederschlagswasser der Dachflachen
ndrdlich des Grlinzuges) nicht moglich ist.

c. Die Grunachse (Promenade) wird in die spatere Zustandigkeit der Stadt fallen.
Die zentrale Griinachse war bisher grundsatzlich als 6ffentliche Grinflache vorgesehen.

d. Die Promenade, derzeit die Trennung zwischen Geschosswohnungsbau und Parkplatz des
Frischemarktes, soll durch die obige Gestaltung eine deutliche Aufwertung erhalten. Uber
die gesamte Lange soll die Wasserflache den Griincharakter betonen.
siehe Ausfiihrungen zu 3a.

Investor und Verwaltung stimmen tberein.

4. Abgrenzung zum Parkplatz des Frischemarktes

Der nordlich der Promenade vorgesehene Geschosswohnungsbau wird durch einen erweiterten
und verdichteten Griinzug mit ausreichender Hohe auf der Siidseite der Promenade aufgewertet,
damit die stérende Sichtbeziehung zum grof3flachigen Parkplatz aufgehoben wird.

Optional soll der Firma CARAT eine hochwertige Bebauung mit gewerblicher Nutzung an dieser
Stelle eingerdaumt werden. Es kann berilicksichtigt werden, dass die Vermarktungschancen derzeit
durch die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen beeintrachtigt sind. Dem kann dadurch Rechnung
getragen werden, dass keine unmittelbare Bauverpflichtung vorzusehen ist.

Hieraus ergibt sich eine anteilige Reduzierung des Parkraums des Frischemarktes.

Der Grinzug stellt grundsatzlich die Trennung zwischen Wohnbebauung und gewerblicher
Nutzung dar. CARAT schlagt parallel zur Allee eine Heckenanpflanzung vor, so dass ein
wirksamer Sichtschutz gewahrleistet wird. Zusatzlich wird eine 10 m breite Grinflache
vorgesehen. Die Option eines Gewerberiegels wird abgelehnt. Unabhangig hiervon wird darauf
hingewiesen, dass sich die Anzahl der Stellplatze des Frischemarktes gegenuber den
ursprunglichen Ansétzen bereits durch die Verbreiterung der Griineinfassung am 6stlichen Rand
der Stellplatzanlage (Mai 2010) auf das vertraglich mit EDEKA festgelegte Mindestmald reduziert
hat. Die groRe Anzahl an Stellplatzen ergibt sich auch durch das besondere Konzept des
Frischemarktes: Die Verweildauer der Kunden ist hier deutlich langer als in »klassischen«
Lebensmittel-Markten (z.B. Discountern), wodurch sich per se die Anzahl erforderlicher Stellplatze
deutlich erhdht. Zudem resultiert die Anzahl an Stellplatzen aus Grinden des gewlnschten
Komforts fir den Kunden, zusétzliche Verkehre werden hierdurch (auch im Vergleich mit einer
kleineren Stellplatzanlage) nicht erzeugt.

Investor will keine weitere Reduzierung der 338 Ste  lIplatze.

Im Rechtsplan ist ein Baufenster mit ,GE" als Art der baulichen Nutzung vorzusehen. Der
Intention des Beschlusses folgend waren dort Stellplatze auszuschlieRen. Eine Interimsldsung als
Grunanlage auszuweisen wird seitens der Verwaltung beflrwortet. Festsetzungsmaoglichkeiten
nach § 9 (2) BauGB sind anzuwenden.

GemaR den Richtzahlen zur Ermittlung der Anzahl der ,notwendigen Stellplatze” fiir die geplante
Verkaufsflache des Frischemarktes kann von einem Maximum an 200 Stellplatzen ausgegangen
werden. Die Planung sieht jedoch 400 Stellplatze fir das Sondergebiet ,Frischemarkt* vor. Die
Errichtung des ,GE-Riegels" wiirde eine Reduzierung des SO-Stellplatzangebotes um etwa 80
bedeuten, so dass immer noch 320 Stellplatze zur Verfiigung standen.

Bei Realisierung des GE-Riegels kénnen die dafiir notwendigen Stellpliatze aus dem Uberhang
aus den notwendigen Stellplatzen des Frischemarkts durch Baulast nachgewiesen werden.
Alternativ kann ein Teil der verbleibenden SO-Stellplatze als GE-Stellplatze festgesetzt werden.

Investor und Verwaltung stimmen nicht tberein.



Durch weitere Abstimmungen ergibt sich hierbei ein neuer Sachstand. Der aktuelle
Gestaltungsplan sieht am nordlichen Rand der Stellplatzanlage einen 10 m breiten Grinstreifen
vor, an den sich die Versickerungsmulde flir das Niederschlagswasser des Frischemarktes (4 m
breit) und eine Hecke anschlief3t. Hierdurch reduziert sich die Anzahl an Stellplatzen auf 343, eine
weitere Reduktion ist wegen vertraglicher Verpflichtungen mit dem Betreiber ausgeschlossen.

Investor und Verwaltung stimmen tberein.

5. Wege- und Radwegeverbindung im Wohnbereich und z __um Frischemarkt

a. Zwischen den verschiedenen Kleinquartieren werden durchgdngige Ful3- und
Radwegverbindungen geschaffen bzw. diese optimiert, anteilig durch oben beschriebene
Parallelfihrung zu den Wasserlaufen.

Es soll grundsatzlich, wo dieses umsetzbar ist, direkte kurze Verbindungen fur Ful3- und
Radverkehr geben (zum Ortskern, zum Frischemarkt). Die Promenade wird zur Achse
zwischen Winklerweg und dem Ortskern Osterath (Theodor-Heuss-Stralie).

Das Plangebiet bietet durch zahlreiche verkehrsberuhigte Stral3en, Tempo-30-Bereiche
sowie kombinierte Geh- und Radwege ein engmaschiges Netz fur Fu3ganger und
Radfahrer. Weitere FuR-/Radwege stellen eine UbererschlieBung dar, erhohen die
Versiegelung sowie die Unterhaltungskosten und mindern letztendlich die Qualitéat privater
Freiflachen.

b. Die Anschlisse fur Radfahrer an das bestehende Stral3ennetz im Norden und Sudwesten
sind zu optimieren.
Die Anschlisse ergeben sich aus den planfestgestellten Unterlagen zur Bahnunterfiihrung
und mussten dartiber hinaus bestehende Strukturen bertcksichtigen. Eine Abstimmung mit
StralBen NRW ist erfolgt, ein Sicherheitsaudit wurde vorgenommen.

c. Die Rad- und FuBwegeverbindung Uber die Parkplatze im Baugebiet sind so zu gestalten,
dass keine Konflikte mit Parkverkehren entstehen. Eine Wegeverbindung (ber den
Parkplatz ist auszuschlie3en.

Im Rahmen des Uberarbeiteten Gestaltungsplanes wird dieser Forderung nachgekommen;
sowohl zum Griinzug als auch zum Winklerweg gewahrleisten eigenstandige Rad-/Ful3-
wege eine sichere Fihrung der Verkehrsteilnehmer.

Investor wird den Punkt im Gestaltungsplan bericksi chtigen.

d. Auf Radwege im StraBenbereich wird aufgrund der Tempo 30-Zone und der
verkehrsberuhigten Bereiche entsprechend der StralRenverkehrsordnung verzichtet.
Separate Radverkehrsanlagen sind in Tempo-30-Bereichen gemaf StVO ausgeschlossen
und aus verkehrsplanerischer Sicht auch nicht erforderlich.

e. Radwege, wo sie notwendig sind, sollen nicht als Geh-Radwege ausgelegt sein und

mindestens nach ERA 95 (Empfehlungen fir Radverkehrsanlagen) bzw. nach ERA 2010
geplant werden. Diese beinhalten optimierte Radverkehrsplanungen, insbesondere im
Hinblick auf die Verkehrssicherheit.
Die Dimensionierung samtlicher Geh- und Radwege ist entsprechend der aktuellen
Richtlinien (RASt 06, ERA 95) und in enger Abstimmung mit dem Fachbereich 5 der Stadt
Meerbusch vorgenommen worden. Ein Sicherheitsaudit hat die Verkehrssicherheit
detailliert gepruft und bestétigt. Dartber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass einseitige
Zweirichtungs-Radwege in Meerbusch inner- und auf3erorts Ublich sind.

Aufgeftihrte Punkte sind im Sicherheitsaudit etc. na chgewiesen.



6.

Straflenbreite / autoreduzierte Bereiche

Die Strallenbreiten sollen minimiert werden, wo dies mdglich ist. Die Breite soll sich
ausschlie3lich am technisch Notwendigen orientieren.
Insbesondere:

a.

Der ca. 6 m breite Griinzug (,Anger“) zwischen den geplanten Gewerberiegeln an der Bahn
und dem Geschosswohnriegel wird in der Breite reduziert und einer Stralenseite
zugeordnet oder als Allee mit einem StralRenmittelzug geplant. Die Stral’e kann schmaler
geplant werden.

Der Nord-Sud-Grinzug entlang der ehemaligen Ladestrale stellt von Beginn der
Planungen ein wesentliches Entwurfsmerkmal dar und gewadhrleistet eine hohe
Aufenthaltsqualitat und ein Alleinstellungsmerkmal fur dieses Gebiet. Im Mai 2010 wurde
die Breite durch Reduzierung privater Grundsticksflachen wieder auf 9,0 m erhoht, so dass
die Anpflanzung einer Allee (statt einer Baumreihe) moglich ist.

Alternativ ist der beschlossene asymmetrische Stral3enquerschnitt mit einseitiger
Baumreihe auf breiteren Gehsteigen auf der ,GE-Seite* stadtebaulich denkbar. Eine
zeichnerische  Gegeniberstellung beider Querschnitte  sollte  eine  endglltige
Entscheidungsfindung unterstitzen.

Investor stimmt nicht zu.
Im aktuellen Gestaltungsplan werden beide Alternativen zur Entscheidung am
7. September 2010 dargestellt.

Einzelne Wohnbereiche im Nordosten werden autoreduziert gestaltet.

Im Gberarbeiteten Gestaltungsplan wird im nérdlichen Plangebiet (anstelle der aufgelocker-
ten EFH-Bebauung) eine verdichtete EFH-Reihenhausbebauung (optional kleinere Mehr-
familienhduser) um einen grof3zugigen Wohnhof konzipiert, der autoreduziert gestaltet
werden kann.

Investor beriicksichtigt den Punkt.

Sollte ein autofreies (Klein-) Quartier zum Tragen kommen, ist eine Flache fiir Stellplatze
dennoch vorzuhalten und im Rechtsplan festzusetzen, auch wenn sie auf Grund
vertraglicher Konstrukte ggf. zunéchst nicht errichtet werden missten (Interimslésung nach
§ 9 Abs. 2 BauGB).

Es ist zu prifen, ob einzelne StralBen in StichstraBen umgewandelt werden kénnen. Die
StraRenbreiten sollen auf ein Minimum reduziert werden.

Die Umwandlung in StichstralRen ergibt keine Reduzierung der Verkehrsflachen, da
stattdessen grof3ziigige Wendeanlagen fur die Mullabfuhr (@ 21 m) berucksichtigt werden
mussten.

Die dortigen Stralen (b) werden in minimiertem Standard erstellt, unter Verzicht auf
separate Gehwege, ausgebaute Parkbuchten, Querparker (bereits im Gestaltungsplan
vorgesehen). Die StralRenbreiten werden minimiert. Parken soll dort nicht mehr oder nur
sehr begrenzt moglich sein. Die Stral3en sollen verkehrsberuhigt sein, Spielméglichkeiten
vor der Haustur sollen bestehen.

Bei der Dimensionierung der Stral3en, die im Trennungsprinzip geplant sind (Tempo-30-
Zonen), wurden die Mindestbereiten fir den Begegnungsfall Lkw / Pkw angesetzt. Die
Breite der Seitenrdume ergibt sich bei diesen Stral3en durch die Anordnung der Baume und
Parkstande sowie aus den Ansprichen des Ful3gangerverkehrs.

Die Dimensionierung der StralRen, die im Mischungsprinzip geplant sind (Verkehrsberuhigte
Bereiche), erfolgt in Anlehnung an die RASt 06 fur Wohnwege. Dabei wurden die
Anfahrbarkeit der Garagen sowie notwendige Besucherstellplatze berticksichtigt. Durch das
Mischungsprinzip und die Verkehrsberuhigung ist der gesamte StraRenraum, z.B. fir
Kinderspiel, nutzbar.

Samtliche Stral3enbreiten sind in enger Abstimmung mit dem Fachbereich 5 der Stadt
Meerbusch gewahlt worden. Auf Wunsch der Verwaltung wurde ein Stellplatzschlissel von
0,8 fur Besucher berticksichtigt.



Dem folgend werden in einzelnen Bereichen (nord-Ostlicher Wohnbereich)
Quartiersparkraume geschaffen, die fur Besucher oder Zweitwagen zur Verfigung stehen
(bereits Bestandteil des aktuellen Gestaltungsplans).

Quartiersparkplatze sind Uber das gesamte Gebiet verteilt angeordnet.

Andere Straf3en:

Wo mdglich sollen versetztes Parken oder gestalterische MalRnahmen, Beete und Baume,
die Geschwindigkeit in den Wohnbereichen mindern und zur Verkehrsberuhigung
beitragen.

Auf den Tempo-30-StralBen sind keine MalRnahmen zur Geschwindigkeitsreduktion
vorgesehen. Die geringe Fahrbahnbreite in Kombination mit der
Geschwindigkeitsbeschrankung auf 30 km/h wird als ausreichend angesehen. Ggf. sind
Plateaupflasterungen denkbar. Dabei sollte dann aber eine mdgliche Buslinie bertcksichtigt
werden. In den verkehrsberuhigten Bereichen sind Baumtore und Verséatze vorgesehen.

Die PlanstraBe E2 soll auf der Kreuzung zur Planstrale D enden und dann
verkehrsberuhigt (7 km/h) weiter gefiihrt werden. Dort — im Kreuzungsbereich D-E2 — soll
ein Platz entstehen, der jedoch u.a. flr Versorgungsfahrzeuge zum Wenden genutzt
werden kann. Der gesamte zur Promenade ausgerichtete  Wohnbereich
(Geschosswohnungen) liegt in einer verkehrsberuhigten Zone. Um die Zuganglichkeit im
Krisenfall fur die Feuerwehr zu sichern, sind an den StraRenenden Wendebereiche
vorhanden oder durchfahrtgesicherte Stichverbindungen vorzusehen.

Auf Grund der erhdhten Anzahl von Stellplatzen, die an die Planstraen F2 und D
angebunden sind, wird auf diesen StraBen etwas mehr Verkehr erwartet, als es in
klassischen Wohnstral3en dblich ist. Daher wurde das Trennungsprinzip gewahlt. Die Lage
der Wendeanlage ermdglicht Versorgungsfahrzeugen die Anfahrt aller Hauser und sollte an
der vorgesehenen Stelle verbleiben.

Der westliche Teil der PlanstralRe D ist als verkehrsberuhigter Bereich vorgesehen.

Im gesamten Gebiet soll durch bauliche oder gestalterische MalRnahmen grundsatzlich
ausgeschlossen werden, dass die zugelassenen Geschwindigkeiten (30 km/h bzw. 7 km/h)
Uberschritten werden kénnen.

Die vorgesehenen MalRnahmen gewahrleisten in hohem Mal3e, dass die zugelassenen Ge-
schwindigkeiten eingehalten werden.

Investor sieht keinen Nachbesserungsbedarf.

Wohnraum - Soziale Strukturen

Die Wohnquartiere sollen so veréandert werden, dass die Innenraume sozial-kommunikativ
nutzbar werden. Dies kann u. a. durch kleine Gemeinschaftsflachen und innenliegende
Wegeverbindungen maglich sein.

Fur zwei Bereiche (nordlich des Grinzuges) sieht der Gestaltungsplan bereits
entsprechende Innenhdfe vor, fur die Geschossbauten entlang der Planstra3e E 1 ist ein
solches Konzept mdglich, sollte aber privat initiiert sein. Der Bebauungsplan wird eine
solche Nutzung nicht ausschlieRen.

In zwei Bereichen sollen sogenannte Wohnhofe, evtl. mit der Orientierung an historischen
Vierkanthofen, geschaffen werden. Dies kénnte am Ende der beiden mdoglichen
Stichverbindungen (6stlich) vorgesehen werden. Im Bedarfsfall ist die ErschlieBung
entsprechend anzupassen.

Der vorgeschlagene Standort wird kritisch gesehen, da eine Umsetzung auch eine Abkehr
von der Larmschutzkonzeption bedeuten wirde. Hierbei erschient es zweifelhaft, inwiefern
Larmschutzwénde (bzw.-wélle) westlich und bei einer weiteren Entwicklung auch 6stlich
des Winklerweges eine nachhaltige stéadtebauliche Qualitat erzeugen. Hiermit entstehen
isolierte Quartiere, von denen lediglich Schallschutzanlagen wahrgenommen werden.
Dieses Ergebnis deckt sich mit den Ergebnissen der Sitzung des internen Arbeitskreises
am 15. April 2010, denen auch der Politik-Berater zugestimmt hatte. Im Uberarbeiteten
Gestaltungsplan wird im nordlichen Plangebiet (anstelle der aufgelockerten EFH-
Bebauung) eine verdichtete EFH-Reihenhausbebauung (optional kleinere
Mehrfamilienh&user) um einen grof3ziigigen Wohnhof konzipiert, der autoreduziert gestaltet
werden kann.



Investor berticksichtigt den Punkt im Gestaltungspla n teilweise.

Es sollen unterschiedlichste GrundstiicksgréRen fir verschiedene Bedarfe angeboten
werden, auch sehr kleine Grundstiicke. Dies soll die Mdglichkeit schaffen, Singlehduser,
Mehrgeschosshauser, Ubliche Einfamilienhduser, Reihenhauser — also eine Mischung
verschiedener Hausertypen — zu errichten, anteilig auch nebeneinander.

Ebenso soll méglich sein, zumindest in einem Teilbereich, unterschiedliche Fertigbautypen
zu errichten. Beispiel: Das sogenannte Smart-Haus (80 m2 fiir ca. 100.000 €), es reicht ein
sehr kleines Grundstiick. Ziel ist eine soziale Mischung. Es sollen die Rahmenbedingungen
geschaffen werden, dass sowohl erschwingliche wie kleine Hauser mit einer sehr hohen
Quialitat errichtet werden kénnen.

Das vorliegende Konzept berlcksichtigt unterschiedliche GrundstiicksgrofRen, auf denen
flexibel eine Vielzahl von Gebaudetypen (z.B. Geschosswohnungsbauten, Stadtvillen,
Reihenhauser, Kettenhduser, Doppelhduser und freistehende Einfamilienhduser) realisiert
werden konnen. Die Bedurfnisse von zahlreichen Zielgruppen kénnen auf diese Weise
befriedigt werden.

Die Ausrichtung der Hauser ist grundsétzlich entsprechend dem Klimakonzept 4/2007 zur
optimalen Nutzung der Sonneneinstrahlung vorzunehmen.

Im vorliegenden Entwurf sind ein Grof3teil der Gebdude Richtung Suden orientiert (60 %
optimale Ausrichtung, 30 % befriedigende Ausrichtung), so dass ideale Bedingungen fur
die Nutzung der Sonnenenergie bestehen. Darliber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass
diese Rahmenbedingungen auf Grund des spezifischen Energiekonzeptes eine eher
untergeordnete Rolle spielen.

Der Bebauungsplan und die Gestaltungssatzung sollen sich auf ein Minimum an Vorgaben
beschranken. Dem Bautrédger und den spateren Nutzerinnen und Nutzern sollen variable
Gestaltungsmaoglichkeiten offen stehen.

1. Es sollen unterschiedlichste Materialien mdglich sein: Holz, Stahl, Stein, Lehm,
Beton

2. Kein festgezogener Gestaltungsrahmen, freie Farb- und Aufteilungswahl

3. Es sollen Griindacher und Fassadenbegriinung méglich sein / vorgesehen werden

4. Keine Festlegung der Trauf-, Firsthohe — lediglich eine max. Bauhthe, Trauf-,
Firsthbhe

5. Keine Festlegung auf eine einheitliche Dachform

6. Es sollen Fertighduser, auch Smart-Hauser mdglich sein.

7. Kein Reines Wohngebiet im B-Plan, bzw. es soll die Entwicklung von Kleingewerbe

zulassig sein. Auszuschliel3en ist Gewerbe mit La&rm- oder Schadstoffbelastungen.

Es muss versucht werden, ein Mindestmald der architektonischen Qualitat sicherzustellen.
Insbesondere gilt dies fiir die Gestaltung von Garagen: sehr haufig werden Garagen von
der Stange einfach neben die Wohngebaude gestellt (Negativbeispiele in Osterath:
Gorgesheide [ten Brinke], Poststrale) — ohne Verklinkerung, Dach oder Integration in das
Wohngebaude

Allen aufgefiihrten Punkten kann gefolgt werden, die Verwaltung strebt zudem auch eine
Festlegung von Mindestgebdaudehdhen an. In Absprache mit der Verwaltung soll der
Entwurf einer Gestaltungssatzung erarbeitet werden, die ein Mindestmal an
architektonischer  Qualitat bei einer Gewahrleistung eines HoéchstmalRes an
Gestaltungsmoglichkeiten fir die kinftigen Bauherren beriicksichtigt. Die Wohngebiete
sollen im Bebauungsplan grundsétzlich als WA-Gebiet festgesetzt werden.

Alle Punkte finden Akzeptanz, wobei beim Mal3 der baulichen Nutzung auch die
Festsetzung von Mindest-Trauf- und Firsthdhen unabdingbar ist, um das stadtebaulich
gewollte Bild zu gewahrleisten. Eine Dachlandschaft z.B., in der bei Doppelhausern
gravierende Hohenunterschiede vorzufinden sind, wirde die visuelle Qualitdt des
Plangebietes in hohem Mal3e beeintrachtigen.



8. P+R-Platz

Die urspringliche Planung mit dem P&R-Standort unmittelbar am Bahnhof (sudwestlich des

Plangebietes) wird weiter verfolgt.

Der jetzige Standort (Planentwurf) des P&R-Platzes wird aufgegeben.

Dieser liegt unguinstig. Die Zufahrt zum P & R-Platz verlauft nach der Planung mitten durch das

Wohngebiet und wird deshalb kritisch und als belastend bewertet.

a. Der Investor wird versuchen, das Grundstick zu erwerben und an die Stadt weiter zu
veraulRern.
Sollte das nicht moglich sein, sollte die Stadt Meerbusch das Grundstick zu einem
angemessenen Preis (entsprechend der Empfehlung der Verwaltung) erwerben. Die
erforderlichen Mittel werden im Haushalt 2011 bereitgestellt.
Die Entwicklung dieser Flache ist erforderlich, um keine Entwertung der stadtischen
Grundsticke und der kulturellen Angebote in diesem Bereich zuzulassen, um keine
langfristige Brache im Zentrum zu akzeptieren und den Bereich um den Bahnhof und den
Frischemarkt attraktiver zu machen.

b. Am bisher geplanten Standort des P&R-Platzes soll ein Quartiersparkraum (nattrlich
deutlich kleiner als P&R-Platz) entstehen.
c. Gepriift werden soll:

Der Standort des P&R-Platzes wird zum Kinderspielplatz, mit deutlicher Abgrenzung zur

Stra3e (hohe Mauer oder Wall).

Der geplante Standort des Kinderspielplatzes wird aufgegeben.
Der Verlagerung des P&R-Platzes an den urspringlichen Standort wird seitens CARAT
ausdriicklich zugestimmt. Carat wird die Grunderwerbsverhandlungen mit dem Eigentimer der
Flache wieder aufnehmen. Der Vorschlag, an dieser Stelle einen Quartiersparkplatz anzubieten,
wird kritisch gesehen, da die bisherige Konzeption eine ausreichende Anzahl o6ffentlicher
Stellplatze im StraBenraum bzw. an dezentralen Stellplatzanlagen vorsieht. Ebenso wird der
Standort fur einen Kinderspielplatz auf Grund der Nahe zu stark befahrenen Stral3en sowie der
Bahntrasse als ungeeignet eingeschatzt. CARAT schlagt vor, den Kinderspielplatz im zentralen
Grinzug zu belassen und anstelle des P+R-Platzes den Gewerberiegel in Richtung Siden
fortzusetzen.
Zur Verlagerung des Kinderspielplatzes nimmt der zustandige Bereich (SB 11) Stellung:
Von der angedachten Verlegung des zentralen Kinderspielplatzes des B-Planes aus der
Grunachse (Promenade) in den Bereich der P+R-Anlage wird dringend abgeraten.
Die Vorteile des in der Grinachse positionierten Spielplatzes sollten keinesfalls aufgegeben
werden. Durch seine in die Griinachse eingebettete Lage abseits jeglichen Fahrverkehrs bietet
der Platz ein Optimum an Sicherheit und Geborgenheit inmitten einer langgestreckten Griinflache.
Die Spielangebote sind gut durchdacht und so eingeplant, dass auch der angrenzende Geh- und
Radweg sowie die Wiesenflachen den Spielraum deutlich erweitern und zur Bewegung einladen.
Die soziale Kontrolle der offentlichen Flache ist durch die Einsicht von allen Seiten her gut
gegeben. Man kann somit davon ausgehen, dass Vandalismus und mutwillige Zerstérung
weitgehend ausgeschlossen werden kdnnen. Die Anlage ist ohne den Bau einer begrenzenden
Einfriedigung moglich und dadurch groR3ziigig und transparent. Die Verlegung des Platzes auf das
Geléande der geplanten P+R-Anlage bringt eine ganze Reihe von Nachteilen mit sich. Durch das
Heranriicken des Spielraumes an die Bahngleise sowie die Unterfihrung sind Gefahrenquellen
gegeben, die aufwandig durch bauliche MalRnahmen, wie Zaune oder Mauern, ausgeschaltet
werden miissen. Mauern und Zaune wecken die Neugier der Kinder und laden zum Uberklettern
und Erkunden, was sich dahinter verbirgt, ein. Somit werden die Gefahren, die sich durch eine
Bahnstrecke in unmittelbarer Néhe eines Spielplatzes zwangslaufig ergeben, trotz aufwandiger
Baumalnahmen nicht ganzlich auszuschlieBen sein. Weiterhin wird der Platz durch die
zwangslaufig erforderliche Einfriedigung und die periphere Lage der sozialen Kontrolle
weitgehend entzogen. Eine Ausweitung der Spielmoglichkeiten Uber die eigentliche
Spielplatzflache hinaus ist nicht gegeben. Allein auf Grund der ausgefiihrten Argumente ist die
Verwaltung der Auffassung, dass die derzeit geplante Lage des Spielplatzes innerhalb der
Grunachse als optimal zu betrachten ist und deshalb beibehalten werden sollte.
Herr Dr. Oerder soll auch hier zur Klarung der Haftungsfragen im Zusammenhang mit moglichen
Unfallen bei den gestalteten Wasserflachen ein Statement abgeben.

Investor und Verwaltung stimmen tberein.



9.

OPNV / Buslinienfiihrung

Neben der Optimierung der Zufahrt zum P&R-Platz und der Wegeverbindung zum Bahnhof wird
die Anbindung an den OPNV verbessert. Zu priifen ist die Realisierbarkeit folgender
Veranderung:

a.
b.

C.

Die Buslinie 832 wird mit einer Schleife durch das Gebiet gefiuhrt.

Im Gebiet ist ein zentraler Haltepunkt vorgesehen mit optimaler Nahe zum Bahnhof (derzeit
an dem geplanten P&R-Platz).

Die derzeit geplante Haltestelle Winklerweg / Ecke Strimper StraBe (mit erhdhtem
Investitionsaufwand) entfallt.

Ein weiterer Haltepunkt wird an die Strimper Stralle nordlich des Plangebietes, in
einfacher Ausflihrung — Bushalt auf der Fahrbahn — erstellt.

Um die Anbindung der Buslinie an die Strimper Strae (in der Nahe der derzeitigen
Schranke) zu ermdglichen, wird das Gebiet zunachst (d.h. vor Realisierung der
Unterfihrung) provisorisch an die Strimper Stral3e angebunden.

Unabhangig von der Frage, inwiefern eine solche Lésung eine Optimierung im Vergleich
mit den bestehenden Planungen darstellt (vgl. Ubersichtsplan mit 300 m Radien um
vorhandene/geplante OPNV-Haltestellen), stellt das vom Landesbetrieb StraRen NRW
geforderte Abbiegeverbot fur Lkw und Busse von der Strumper Stral3e in die Planstralle A
(bei Realisierung der Bahnunterfuhrung) ein Ausschlusskriterium fur diese Planungsoption
dar. Des Weiteren ist auf die Stellungnahme der Rheinbahn sowie von StralBen NRW zu
verweisen.

Investor sieht den Punkt als nicht umsetzbar.

10.1 Frischemarkt

Unabhangig von der unterschiedlichen Bewertung und der Ablehnung verschiedener Fraktionen
der GréRRe des Frischemarktes ist die jetzige Planung zu korrigieren.

a.

Die geplante Parkflache des Frischemarktes wird entsprechend der obigen Planung
reduziert.
Wurde berucksichtigt, siehe Punkt 4.

Der Parkplatz ist umfassend zu begrinen bzw. mit hoch wachsenden Baumen zu
versehen.
Nach derzeitigem Stand sind sowohl zwischen den Parkstidnden als auch zu den
offentlichen Verkehrsflachen gewandt fast 60 grol3kronige, einheimische Laubbaume
geplant.

Der sich durch die Reduzierung ergebende Anteil an Parkflache kodnnte durch ein
Parkhaus, Tief- oder Halbtiefgarage, oder Stelzenparkfliche kompensiert werden.
Vorstellbar ist dieses zur gemeinsamen Nutzung der:

1. Anlieger (monatliche Gebuhr oder Mitfinanzierung der Stellflache — entsprechend
der Kosten fur die Stellplatzverordnung)

Besucher der Frischemarktes — gegen Einkauf

Nutzer des OPNV (gegen Gebiihr)

Evtl. der Arbeitskrafte (gegen Gebiihr)

. Stellflache fir CarSharing Angebot

Eine Doppelnutzung der Stellplatze wird nach derzeitigem Stand nicht ausgeschlossen.
Auch aus Sicht von CARAT stellen Carsharing-Platze eine sinnvolle Ergénzung dar, sollten
aber idealerweise auf der P+R-Anlage realisiert werden.

GENIAEN

Investor beriicksichtigt die Punkte.

In den stadtebaulichen Vertrag wird eine entsprechende Absichtserklarung aufgenommen.

-10 -



10.2 Frischemarkt / Lage des Frischemarkts

Die Lage und Ausrichtung des Gebaudes wird als ungunstig und problematisch bewertet. Die
Anlieferung mit Sichtbeziehung zum Ortskern / Bahnhof ist unattraktiv. Zudem mussten dort
FuRgénger und Radfahrer vorbei.

a.

Der Frischemarkt wird in seiner Ausrichtung um 180° gedreht. Anlieferung und
Lagerbereich werden sudlich gelegt, der Eingangsbereich erfolgt in nordlicher Richtung zur
Wohnbebauung.

Die Sichtbeziehung vom Wohngebadude auf die optisch unattraktive Lagerhalle (an
Promenade) wird durch obige Anpassung verbessert werden. Ebenso erfahrt die
Promenade eine Aufwertung und wird zur fuBlaufigen Verbindungsachse in den Osterather
Ortskern. Die Promenade als durchgehende Achse Uber den Rathauspark schafft eine
fuBlaufige Anbindung an den Osterather Ortskern. Die nun zur Promenade und zur
Wohnbebauung ausgerichtete Auflengastronomie des Frischemarktes erhoht die
Attraktivitdt des Bereiches.

Die Anlieferung ist neu zu regeln. Es soll keine Sichtbeziehung vom Bahnhofsbereich oder
aus dem Ortskern zur Ladezone des Frischemarktes bestehen.

Im Zusammenhang mit der Verlagerung der P+R-Anlage in das sidliche Plangebiet
gewahrleistet allein die Beibehaltung der Ausrichtung des Frischemarktes eine
stéadtebaulich sinnvolle Kombination von Einfahrt zur P+R-Anlage und Eingangssituation
Frischemarkt. Wichtige Elemente des Entwurfes sind neben dem markanten
Eingangsgebaude, dem Dreiecksplatz mit den Blick leitenden Baumreihen auch die Allee
parallel zum Gebaude entlang der LadestralRe, die im ndrdlichen Plangebiet fortgesetzt
wird.

Neben einer Reihe von Griinden, die aus Betreibersicht gegen die Drehung des Marktes
sprechen (vgl. Schreiben der EDEKA), werden insbesondere aus stadtebaulicher Sicht
folgende Aspekte gegen die Drehung angefiihrt:

Blickbeziehungen zum zentralen Versorgungsbereich verloren

Die bisherige Konzeption basiert darauf, dass der Frischemarkt als Teil des zentralen
Versorgungsbereiches von Osterath die Funktion eines Magneten an dessen dstlichen
Ende Ubernimmt. Voraussetzung hierfur ist, dass der Frischemarkt von der Meerbuscher
StraBe mit seiner »Schauseite« (in der bisherigen Konzeption das markante
Eingangsgebaude) wahrgenommen wird. Der vorgelagerte »Dreiecksplatzes« mit den Blick
leitenden Baumreihen hat diese Blickbeziehung unterstiitzt. Bei einer Drehung wirde
anstelle des Eingangsgebdudes die Riuckseite (Anlieferung) an dieser wichtigen
Schlisselposition sichtbar sein, der Bezug des Frischemarktes zum zentralen
Versorgungsbereich wiirde verloren gehen, die Funktion als Magnet wére nicht zu erftllen.
Das Empfangsgebadude wirde lediglich von einer Stelle jenseits der Bahntrasse
wahrgenommen werden, an der sich nur wenige potenzielle Kunden aufhalten und in der
keinerlei weiterer Einzelhandelsbesatz vorhanden ist.

Qualitatsvolle Bebauung entlang der Gottlieb-Daimler Stral3e unwahrscheinlich

Die bisherige Konzeption sieht an der Gottlieb-Daimler StralBe das architektonisch
markante Eingangsgebaude des Frischemarktes vor. Ein solcher Baukdrper kann auch fir
die Ubrigen Gewerbegrundsticke eine Initialzindung fiir eine qualitatvolle Bebauung
darstellen und fur die Gottlieb-Daimler-StraBe eine »Adresse« ausbilden. Bei einer
Drehung wirde stattdessen der Anlieferungsbereich hier platziert werden, so dass die
Gefahr besteht, dass hier ein »gesichtsloser« Gewerbebereich entsteht.

Verlust eines mdglichen attraktiven Entrees fur Bahnreisende

Die bisherige Konzeption (Eingangsgebdude mit Dreiecksplatz) bietet die Chance, ein
attraktives Entree fir die in Osterath aussteigenden Bahnreisenden auszubilden, welches
das Image des Stadtteils positiv pragt. Mit der Drehung des Frischemarktes wirde diese
Chance verloren gehen, der Bahnreisende nimmt lediglich eine Gebauderickseite wahr.

Verlangerung der Distanzen fur Fu3génger

Wie oben dargestellt basiert die Konzeption des Frischemarktes im Wesentlichen darauf,
ein fullaufig erreichbares Angebot fir Kunden darzustellen, die den zentralen
Versorgungsbereich von Osterath frequentieren. Bei einer Drehung des Marktes wiirde die
Distanz zum Eingang des Frischemarktes fur die (wenigen) Kunden aus der
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Wohnbebauung auf dem OSTARA-Geléande zwar geringer, aber fir den weitaus grof3eren
Teil der Kunden (u. a. diejenigen aus den westlich angrenzenden Gebieten) wiirde sich die
Distanz zum Eingang verdoppeln (statt ca. 100 m von der Meerbuscher StralRe westlich der
Bahntrasse dann tber 200 m). Daher erscheint es aus unserer Sicht sinnvoller, FuRganger
bzw. Einkaufer Gber die Meerbuscher Stral3e (mit Einzelhandelsbesatz) zu fiihren als Gber
einen Park im Zusammenhang mit einer FuRgangerunterfiihrung.

Ergebnis

Bei einer Drehung wirde der Frischemarkt keine sinnvolle Ergédnzung des zentralen
Versorgungsbereiches mehr darstellen, Synergieeffekte mit anderen Einzelhédndlern
konnten nicht erfolgen. Der strukturell erforderliche Magnet am 6stlichen Ende des
zentralen Versorgungsbereiches wirde so weiterhin fehlen. Die Chancen fur ein
qualitéatsvolles Entree zum Stadtteil Osterath am Bahnhaltepunkt sowie eine attraktive
Bebauung an der Gottlieb-Daimler-StraRe wirden gegen Null tendieren.

Investor stimmt nicht zu.

Die Lageplane des Edeka-Marktes in Krefeld-Uerdingen — hier insbesondere die
Anlieferungszone — sollten als Vergleich zu Rate gezogen werden. Die Verlegung der
Ladezone aus dem Sichtbereich Bahn/Ortskern wird stadtebaulich beflrwortet. Sie
bedeutet nicht automatisch die Drehung des gesamten Marktes oder die Verlegung der
Eingangszone !

Die Lage der Aul3engastronomie in Verbindung mit Griinzug/Promenade/Spielplatz ist eine
stadtebauliche Alternative.

Die Verlegung der Anlieferung an die noérdliche Gebaudeseite wird vom Investor in
Absprache mit dem Betreiber geprift. Eine Verlegung der Aufllengastronomie des
Frischemarktes an den Grinzug ist auf Grund der inneren Gebaudeorganisation
problematisch. Unabhangig davon sind jedoch gastronomische Angebote im Bereich
Grinzug/Promenade/Spielplatz/Quartierplatz in den nordlich angrenzenden Gebauden
denkbar.

Der Vorschlag der Verwaltung, die Anlieferung tUber eine im Geb&ude durchgéngige
Fahrgasse im ndrdlichen Bereich abzuwickeln, wird vom Investor derzeit geprift. Hierbei
konnte ein Teil des Griunstreifens (Punkt 4.) als Fahrgasse fungieren.

Der Investor hat von der Verwaltung das Entwurfsmuster des stadtebaulichen Vertrages (Stand vom
7.5.2010) erhalten. Dieser ist vom Investor um die v. g. Punkte rechtssicher zu ergénzen.
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