Stadt Meerbusch 24. November 2004
Der Burgermeister

Planen und Bauen

Az.: 04.23.21.10

An die
Damen und Herren
des Ausschusses fur Planung, Wirtschaftsférderung, Liegenschaften

Beratungsvorlage

zu TOP 8.0 der Sitzung des Ausschusses fur Planung, Wirtschaftsférderung, Liegenschaften
am 2. Dezember 2004

Wohnsiedlungsgebiet ,,Am Striimper Busch*;
Festlegung von Verkaufsmodalitaten und Grundstiickspreisen

Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss fur Planung, Wirtschaftsférderung, Liegenschaften empfiehlt dem Rat der Stadt,
folgenden Beschluss zu fassen:

Die Baugrundstiicke im Wohnsiedlungsbereich ,Am Strimper Busch“ werden abweichend vom
derzeitigen Baulandrichtwert in Hohe von € 350,00/m? zum Verkaufspreis von € 340,00/m? fir die
Wohnbaulandflachen und zum Verkaufspreis von € 225,00/m? fir die Larmschutz- und Verkehrs-
flachen incl. Anliegerbeitrdge sowohl an Selbstnutzer als auch an Investoren verauf3ert.

Die VeraulRerung von Grundstiicken an Selbstnutzer erfolgt zu den ,Allgemeinen Vertragsbestim-
mungen beim Verkauf von stadtischen Wohnbaugrundstiicken®, Stand: Marz 2003; diese sind Be-
standteil des Beschlusses (Anlage 2).

Bei Mehrfachbewerbungen fur Baugrundstiicke fir Selbstnutzer finden die Auswahlkriterien, die
durch Beschluss des Ausschusses fir Planung, Umwelt, Wirtschaftsforderung am 24. September
1998 verabschiedet wurden, entsprechende Anwendung.

Die Vergabe der Baugrundstiicke an Investoren soll durch Aufteilung in einzelne Baublécke zu den
vorgenannten Festpreisen unter besonderer Beriicksichtigung der Gestaltung erfolgen.

Des weiteren empfiehlt der Ausschuss dem Rat der Stadt zu beschlieRen, die erforderlichen Mittel

fur ein Grundwasser-Management zur Verfigung zu stellen (entsprechend der Veranderungsliste
zu TOP-Nr. 9).

Begriindung:

Stand des Projektes

Der Bebauungsplan Nr. 276, Meerbusch-Strimp, Am Strimper Busch / Im Plétschen trat am
30. August 2004 in Kraft. Dieser Plan beinhaltet den ersten Bauabschnitt des gesamten kunftigen
Siedlungsbereichs ,Am Striimper Busch®.

Die Erschliefung des Bebauungsplangebietes erfolgt zunachst von Norden von der Osterather
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Strale her und wird in Kirze begonnen. Der weitere Ausbau erfolgt von Osten (Forststra-
Re/Xantener Strale) und Siden (K 9 n/Meerbuscher Stralke).

Mit der Vermarktung der stadteigenen Baugrundstiicke im ersten ErschlieBungsabschnitt des Be-
bauungsplanes, wie in der Anlage farbig dargestellt, soll nunmehr begonnen werden.

Nach dem jetzigen Stand des Bauzeitenplanes ist davon auszugehen, dass in Teilbereichen ab
dem Monat August 2005 mit der Erstellung der Hochbauten begonnen werden kann; der restliche
Teil dieses ErschlieRungsabschnittes steht voraussichtlich bis Ende Oktober 2005 zur Verfugung.

Der stadtebauliche Inhalt des Bebauungsplanes Nr. 276 legt den Verkauf der Bauflachen sowohl
an Investoren/Bautrager als auch an Einzelbauherrn nahe.

Entlang der Stral’e ,Am Strimper Busch® sieht der Bebauungsplan eine geschlossene Bebauung
(mit Reihenhdusern/Stadthausern bzw. Mehrgenerationenhdusern) vor. Um hier die Schwierigkeit
der verwaltungsseitigen Koordination einer einheitlichen Gestaltung des jeweiligen Baublocks bei
Einzelbauherrn zu vermeiden und eine rasche Realisierung der Eingangssituation zu erreichen,
bietet sich die VeraulRerung an Investoren an.

Eine ansprechende Architektur - gerade in diesem Eingangsbereich - ist qualitatsbildend fir das
gesamte Baugebiet und bildet durch ihre frihzeitige Erstellung auch einen Larmschutz fir die da-
hinterliegenden Gebaude.

Um bei den Investoren einen Kaufanreiz zu wecken, schlagt die Verwaltung eine verninftige Mi-
schung aus geschlossener Bebauung, Doppelhaushalften, Reihenhdusern und freistehenden Ein-
familienhausern bei der Vergabe vor. Dem wird durch die Aufteilung in einzelne Blécke Rechnung
getragen.

Baugrundstiicke fir eigentumsférdernde MalRnahmen bieten sich erst im zweiten Bauabschnitt an
(politische Antrage liegen bereits vor). Entsprechende Modelle wird die Verwaltung erarbeiten.

Grundwasserhaltung

Aufgrund der bekannten Grundwasserstande ist je nach Jahreszeit davon auszugehen, dass fir
die Herstellung eines Kellergeschosses bei der Aushebung der Baugrube das Grundwasser abge-
pumpt werden muss (Grundwasserhaltung). Des weiteren ist davon auszugehen, dass die Keller
druckwasserdicht auszufiihren sind (,weille Wanne®).

Eine entsprechende Grundwasserhaltung ist kostenintensiv, wenn das anfallende Grundwasser in
das offentliche Kanalnetz eingeleitet wird und dafur entsprechende Kanalbenutzungsgebuhren in
Hohe von € 1,45/m? zu zahlen waren.

Die Verwaltung hat gemeinsam mit einem Fachburo nach Losungen gesucht, wie die Bauherren
mdglichst von diesen Kosten entlastet werden kdnnen. Das Ergebnis dieser Untersuchung ist,
dass die Stadt ein fiskalisches Rohrnetz zur Férderung und Ableitung von Grundwasser in zwei
zentrale Versickerungsanlagen dem einzelnen Bauherrn anbietet. Im Abstand von ca. 50 m wer-
den aullerhalb der befestigten Baustrale beidseitig sogenannte Anschlusspunkte zur Einleitung
der Grundwasseranschlussleitungen aus den einzelnen BaumalRnahmen vorgesehen. Die beiden
Versickerungsanlagen sollen so ausgelegt werden, dass jeweils Wassermengen aus 3 - 5 Grund-
wasserabsenkungsanlagen fir Einzel -/ Doppelhauser parallel aufgenommen werden kénnen. Bei
dieser Vorgehensweise wurden dem Bauherrn bei Inanspruchnahme keine Kanalbenutzungsge-
bihren entstehen. Die Verwaltung wird in der Sitzung dieses Konzept mundlich erldutern.

Zur Nutzung dieses Rohrnetzes und zur Unterstitzung der Bauherren bzw. ihrer beauftragten Ar-
chitekten, ist es vorgesehen, in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehdrde des Rhein-Kreises
Neuss, fur die Zeit der HochbaumalRnahmen dieses Bebauungsplangebietes, ein Grundwasser-
management anzubieten. Dieses beinhaltet sowohl eine intensive Beratung der Bauherrschaft, der
jeweiligen Architekten als auch die notwendige Uberwachung des Rohrnetzes und der einzelnen
Einleitungen.

Da in der Verwaltung zur Erledigung dieser Aufgabe die personellen Ressourcen nicht vorhanden
sind, beabsichtigt die Verwaltung, diese Aufgabe an ein qualifiziertes Bliro zu vergeben.
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Fir den ersten Erschlielungsabschnitt werden flir das Management ca. € 15.000,00 kalkuliert, die
noch im Haushalt 2005 BerUlcksichtigung finden mussen.

VerauRerungsmodalitaten

Die Verwaltung schlagt vor, die in der Anlage 1 in rot dargestellten Grundsticke ( 28 Einfamilien-
baugrundstiicke — ca. 11.000 m?) an Selbstnutzer zu verauRern und die in blau dargestellten
Grundstiicke (ca. 30.000 m?) an Investoren zu veraulR3ern. Bereits im Vorfeld gefiihrte Gesprache
mit einigen Investoren haben gezeigt, dass eine Vermarktbarkeit nach ZweckmaRigkeitsgesichts-
punkten erfolgen muss. Die Aufteilung in einzelne Blécke bis ca. 15. Baugrundstlicke erscheint
hier sinnvoll.

Im zweiten ErschlieBungsabschnitt werden verstarkt Baugrundstiicke an Selbstnutzer zur Verau-
Rerung gelangen.

Nach Ricksprache mit der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses des Rhein-Kreises Neuss
empfiehlt die Verwaltung, den Grundstiickskaufpreis entgegen dem aktuellen Baulandrichtwert von
€ 350,00/m? incl. Anliegerbeitrage auf € 340,00/m? zu mindern.

Der Abschlag von € 10,00/m? wird dadurch gerechtfertigt, dass es sich bei diesem Neubaugebiet
am Ortsrand um eine gréRere BaumalRnahme handelt, bei der davon auszugehen ist, dass die
endgultige Fertigstellung des Baugebietes voraussichtlich erst in 5 Jahren erfolgt und in dieser Zeit
mit Beeintrachtigungen durch Bautatigkeiten zu rechnen ist.

Im &stlichen Bereich der Einzelbaugrundstiicke sind Teilflachen fur LarmschutzmalRnahmen fest-
gesetzt (in der Anlage grin dargestellt). Die den Grundstiicken zugewandten Wallflachen werden
an die jeweiligen Eigentimer mitverauRert. Diese Flachen sollen mit 2/3 des vorgeschlagenen
Verkaufpreises von € 340,00/m? zu € 225,00/m? veraulRert werden.

Auf den an die Investoren zu verauflernden Grundstiicke setzt der Bebauungsplan zum Teil pri-
vate ErschlieBungsflachen fest (in der Anlage orange dargestellt). Diese sollen ebenfalls zu 2/3
des Verkaufspreises veraulRert werden. Fir die Vergabe der Baugrundstiicke an Investoren soll
neben dem Festpreis von € 340,00/m? bzw. € 225,00/m? ein Wettbewerbsverfahren unter beson-
derer Berucksichtigung der Gestaltungs- und Architekturqualitat ma3gebend sein.

Grundsatzlich sei festzuhalten, dass der Verkaufspreis von € 340,00/m? bzw. € 225,00/m? die Er-
schlieBungsbeitrage nach § 127 ff BauGB, die Kanalanschlussbeitrage nach § 8 KAG NRW sowie
Kostenerstattungsbetrage nach § 125 a — ¢ BauGB beinhalten. Eine genaue Kostenschatzung
Uber die Hohe dieser Beitrage liegt zur Zeit noch nicht vor. Grundsatzlich ist jedoch festzustellen,
dass die Erschliefung und Begriinung des Baugebietes eine hohe Qualitat aufweist.

Sobald die Vermessung der Grundstlicke abgeschlossen ist und sichergestellt ist, dass diese zum
Zeitpunkt des Verkaufs im Liegenschaftskataster und im Grundbuch gebildet sind, beabsichtigt die
Verwaltung, im Fruhjahr 2005 mit der Vermarktung der Baugrundstlicke zu beginnen.

Das Rechnungsprifungsamt stimmt der Vorgehensweise zu.

Losung:

Die Verwaltung schlagt vor, wie im Beschluss dargestellt zu verfahren.
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Kosten/Deckung:

Fir das Haushaltsjahr 2005 werden mit Einnahmen aus den Grundsticksverkaufen in Hohe von
ca. € 2,5 Mio bei Hhst. 3.6150.3401 gerechnet.

In Vertretung:

Nowack
Erster Beigeordneter

Sprecher/in im Rat:
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