STADT MEERBUSCH

Drucksache: FB4/1590/2022

Beschlussvorlage -6ffentlich- vorm 8. November 2022

Gremium Sitzungstermin

Ausschuss fur Planung und Liegenschaften 24.11.2022

Bebauungsplan Nr. 322, Meerbusch-Biiderich, "Areal Béhler 11" Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 (1) Baugesetzbuch (BauGB) sowie Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem §
4 (1) BauGB

Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss fur Planung und Liegenschaften beauftragt die Verwaltung, die Offentlichkeitsbeteili-
gung gemaB § 3 (1) BauGB in Form einer zweiwochigen Auslegung sowie die Beteiligung der Trager
offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB firr den Bebauungsplan Nr. 322 ,, Areal Boéhler 11 durchzu-

fahren.

Alternativen:

Keine

Sachverhalt:

Kurzzusammeniassung

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 322 , Areal Bohler II” wurde bereits am
13.02.2020 auf Basis des Siegerentwurfs zum Wettbewerb , Areal Bohler II” durch den Rat der Stadt
Meerbusch beschlossen (siehe Vorlage FB4/1081/2020 und FB4/1248/2020).

Neben Einfamilien- und Mehrfamilienhausern sind auch Gewerbebauten sowie 6ffentliche Gebaude,
welche Bedarfe des neuen Quartiers und des sldlichen Stadtteils Blderichs decken sollen, Teil des
Verfahrens. Zur Starkung des Quartiers und des Standorts Meerbusch-Buderich soll tiber die Neuord-
nung der Ansiedlung maoglicher Beherbergungsbetriebe im Plangebiet nachgedacht werden. Das
neue Quartier soll durch Quartiersplatze und Grinzige belebt werden und einen ablesbaren, gut
gestalteten und funktionierenden Ubergang zwischen den Elementen der teils sehr dichten Bebau-
ungsstruktur des angrenzenden Teils der Landeshauptstadt DUsseldorf und dem Ortsteil Meerbusch-
Blderich bilden.

Mit der Planung wird eine im besten Sinne nachhaltige Adressbildung angestrebt, die den eigen-

standigen Charakter der Stadt Meerbusch betont und den Ubergang zur Landeshauptstadt verkehr-
lich, stadtraumlich und nutzungsstrukturell zum beiderseitigen Vorteil 10st.

Seite 1 von 6



Wahrend der vertiefenden Bearbeitung der stadtebaulichen Planung haben sich Bedarfe durch die
Stadt Meerbusch ergeben. Neben Einrichtungen der sozialen Infrastruktur (Grundschule und Kinder-
garten) strebt die Stadt Meerbusch die Ansiedlung des ,, GEC House” auf den Flachen parallel zur
Bohler Stral3e an. Dieser , Flachenverlust” im Stadtebau wird durch den Investor auf den in seinem
Besitz verbleibenden Flachen kompensiert. Daraus ergeben sich kleinere Anderungen des Stadtebaus
im nordlichen Teil des Geltungsbereichs. Auf dieser geanderten Basis soll nun die frihzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit und Trager Offentlicher Belange durchgefihrt werden.

Historie zur Vorlage

1.

27.10.2022 Rat

BM/1574/2022

Auslobung Realisierungswettbewerb "Neubau Grundschule mit Zweifach-Turnhalle im Quar-
tier BohlerLeben"

19.10.2022 Ausschuss fur Planung und Liegenschaften und Ausschuss fir Schule und Sport
BM/1574/2022

Auslobung Realisierungswettbewerb "Neubau Grundschule mit Zweifach-Turnhalle im Quar-
tier BohlerLeben"

26.01.2022 Ausschuss fur Planung und Liegenschaften und Ausschuss fir Schule und Sport
17.02.2022 Rat

FB3/1457/2021 Neubau einer Grundschule auf dem Areal Bohler Il im Ortsteil Meerbusch-
Buderich

10.12.2020 Ausschuss fur Planung und Liegenschaften

17.12.2020 Rat

FB4/1248/2020

Areal Bohler Il — Ergebnis des stadtebaulichen Wettbewerbs und weiteres Vorgehen, Meer-
busch-Buderich

12.03.2020 Ausschuss fur Planung und Liegenschaften
FB4/1117/2020 Auslobung eines stadtebaulichen Wettbewerbes, Meerbusch-Buderich, Areal
Bohler I

06.02.2020 Ausschuss fur Planung und Liegenschaften

13.02.2020 Rat

FB4/1093/2020 117. Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich "Areal Bohler 11"
Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB i.V.m. § 8 (1) BauGB

06.02.2020 Ausschuss fur Planung und Liegenschaften
13.02.2020 Rat

FB4/1081/2020

Bebauungsplan Nr. 322, Meerbusch-Buderich, Areal Bohler |I
Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB i.V.m. § 1 (8) BauGB

Anlass

Mit dem Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanverfahrens am 13.02.2020 wurde auf die Beauf-
tragung der Verwaltung zur Durchflhrung einer frihzeitigen Beteiligung verzichtet. Dieser Beschluss
steht daher noch aus.

Die Arbeiten am Rahmenplan, Flachennutzungsplan und Bebauungsplan haben einen Entwurfsstand
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erreicht, der die notwendige Tiefe zur Durchflihrung der friihzeitigen Beteiligung aufweist, zu deren
Durchfihrung die Verwaltung durch den Beschluss dieser Vorlage beauftragt werden soll.

Mit dieser Vorlage soll zugleich die Gelegenheit ergriffen werden, einen Uberblick (ber die bisher
erfolgte Weiterentwicklung gegentiber dem Siegerentwurf darzustellen (siehe VL FB4/1248/2020).
Dies erfolgt an dieser Stelle nachrichtlich. Die vertiefte inhaltliche Auseinandersetzung i.V.m einer
Beschlussfassung erfolgt im Zuge des Offenlagebeschluss, der fir das erste Quartal 2024 anvisiert
wird.

2. Stand der Rahmenplanung (nachrichtlich):

Der stadtebauliche Siegerentwurf von florian krieger — architektur und stadtebau, Darmstadt mit
GDLA Gornik Denkel Landschaftsarchitektur, Heidelberg (im weiteren , Siegerentwurf”) wurde ge-
mal der Beschlussfassung des Rates vom 17.12.2020 weiterentwickelt. Zudem flhrten weitere An-
spruche bzw. Bedarfe der Stadt Meerbusch zu notwendigen Anpassungen insbesondere entlang der
BohlerstralBe. Diese wiederum fuhren zu Anpassungs- und Kompensationsansprtchen innerhalb der
verbleibenden Flachen im Besitz des Investors bpd.

Zum Verstandnis und besseren Einordnung werden nachfolgend noch einmal die Uberarbeitungs-
empfehlungen des Preisgerichts dargestellt:

Neben der Prifung von Schul- und Kita-Standort, die funktional-stadtebauliche Konkretisierung in
Bezug auf den bestehenden Siedlungskorper Meerbusch-Buderich sowie die Konkretisierung des
Verkehrskonzeptes zur ErschlieBung des motorisierten Individualverkehrs im Bereich des Angers,
wurde die im Siegerentwurf vorgesehene Uberplanung des Laacher Abzugsgrabens im Bereich der
Ruth-Niehaus-StraBe geprift bzw. in der weiteren Uberarbeitung gew(rdigt.

Neben diesen Uberarbeitungsempfehlungen des Preisgerichts galt es in der Weiterentwicklung des
Siegerentwurfes, im Wesentlichen die Bereiche des Plangebietes zwischen der Ruth-Niehaus-Stral3e
und der Dusseldorfer StraBBe aufgrund der neu festgestellten Bedarfe zur geplanten Grundschule im
Plangebiet zu Uberprufen.

FUr die geplante Grundschule wurde zum stadtebaulichen Wettbewerb ein Grundstlcksflachenbe-
darf von rund 5.500 m2 zugrunde gelegt. Auf Grundlage der Schulerzahlprognose des Beratungsbu-
ros Dr. Garbe, Lexis & von Berlepsch wurde inzwischen eine GrundstticksgroBe von etwa 11.000 m?2
festgestellt. FUr die geplante Schule wird parallel zum Bebauungsplanverfahren ein architektonischer
Realisierungswettbewerb durchgefihrt (vgl. BM/1574/2022). Der Siegerentwurf soll dem weiteren
Bebauungsplanverfahren nach Abschluss des architektonischen Realisierungswettbewerbs zugrunde
gelegt werden. Im derzeitigen stadtebaulichen Entwurf sind die Grundsticksflachen fir die Schule
vorgehalten.

Auch fir die vorhandene, gemischte Nutzung entlang der Dusseldorfer StraBe hat der Siegerentwurf
eine Uberwiegend wohnbauliche Nutzung in Form von Mehrfamilienhausern vorgeschlagen. Durch
den Flachenbedarf der Schule ist eine stadtebaulich sinnvolle, bedarfsdeckende Umsetzung von
Wohngebauden fur den Bereich sudlich der geplanten Schule nun nicht mehr maglich. Andererseits
soll die mit Wohnen und Gewerbe durchmischte Bestandsnutzung entlang der Dusseldorfer StraBBe
zugunsten der Eigentimerinteressen perspektivisch erhalten und weiterhin planungsrechtlich ermog-
licht werden.

Seite 3 von 6



Stadtebau
Uberarbeitungen des Gesamtbereichs nérdlich der Ruth-Niehaus-Stral3e:

Der Siegerentwurf erfuhr Uberarbeitungen nordlich der Ruth-Niehaus-StraBe, um insbesondere die
Wohnbedarfe im Plangebiet weiterhin decken zu kénnen, die aufgrund der Umplanungen stdlich
der Ruth-Niehaus-StraBe erforderlich wurden. Mit den o.g. Anderungen (VergroBerung des Schul-
grundsttcks) fallen stdlich der Ruth-Niehaus-StraBe ca. 13.850 m2 BGF-Wohnen weg, die im Teilbe-
reich nérdlich der Ruth-Niehaus-StraBe mit geringfligigen Anpassungen kompensiert werden kon-
nen. Ziel der Uberarbeitung war es, die stadtebaulichen Grundzige im nordlichen Bereich weiter
aufrecht zu erhalten. Im Bereich der Wohnhofe konnte dies erreicht werden, in dem der im Sieger-
entwurf vorgesehene Anteil an Mehrfamilienhdusern durch zusatzliche Staffelgeschosse in Teilen
erhoht wurde. Gleichzeitig wurde aus Stadthausern weitere Mehrfamilienhauser konzipiert, wodurch
ebenfalls die im stdlichen Bereich weggefallenen Wohneinheiten im nérdlichen Bereich kompensiert
werden konnten. Dabei sollte weiterhin ein mit Stadthausern (bzw. Reihenhausern) durchmischtes
Wohnumfeld erreicht werden. Weiterhin wurden Baukdrper geringfligig verbreitert und in Teilen
(z.B. bei den Punktgebauden) verschmalert, sodass eine optimale innere Aufteilung und Ausnutzung
der Gebaude gewahrleistet werden kann.

Uberarbeitungen am Gebaudeblock an der BohlerstralBe nérdlich der Ruth-Niehaus-Strale:

Mit der durchmischten Nutzung aus Wohnen, Gewerbe, Erdgeschossnutzung und Kita ist es Ziel des
Siegerentwurfes, innerhalb des Plangebietes einen urbanen, lebendigen Stadtbaustein zu schaffen.
Dieser urbane, durchmischte Gebaudeblock stellt gemeinsam mit der geplanten Grundschule fir das
Plangebiet einen stadtebaulichen Auftakt entlang des Griinzuges sowie eine pragnante Adressbil-
dung an der BohlerstraBBe dar.

Die in dem Gebaudeblock tber zwei Geschosse geplante Kita-Planung wurde zu einer eingeschossi-
gen Kita optimiert. Zugleich wurde der Anteil an Wohnen in den Obergeschossen erhoht und der
gemischt genutzte Gebaudeblock in Bezug auf die stadtebaulich wirksame Kubatur und die nut-
zungsspezifischen Anspriiche fortgeschrieben. Dabei war es insgesamt Ziel der Uberarbeitung, die
stadtebauliche Figur des Gebaudeblockes starker mit den Wohnhofen in Einklang zu bringen.

Anpassung der Gewerbeblocke im Norden

Die Gewerbeblocke parallel zum ,, Areal Bohler” wurden architektonisch in Bezug auf die gewerbli-
chen Nutzungsanspriiche gepruft. An der stadtebaulichen Kubatur wurden keine Anderungen vor-
genommen. Das Quartiersparkhaus mit Mobilstation wird im weiteren Verfahren plausibilisiert und
konkretisiert.

Nutzung

FUr den Bereich entlang der BohlerstraBBe bis zur DUsseldorfer Str. und dem kunftigen Schulgrund-
stuck wurde im Rahmen der Weiterentwicklung des stadtebaulichen Entwurfes festgestellt, dass aus
stadtebaulichen Gesichtspunkten eine gewerbliche Nutzung zielfihrend ist. Im Wesentlichen soll in
diesem Bereich ein wohngebietsvertragliches, modernes Arbeitsumfeld fur Startups, Coworking-
Spaces und weitere, arrondierende Nutzungen angestrebt werden. Infolgedessen soll der Bebau-
ungsplan flr diese Bereiche ein dem bestehenden Wohnumfeld angepasstes, eingeschranktes Ge-
werbegebiet vorbereiten. Der stadtebauliche Entwurf soll flr diese Bereiche im weiteren Verfahren
fortgeschrieben werden.

Die Weiterentwicklung des stadtebaulichen Entwurfes berlcksichtigt im Bereich nérdlich der Ruth-

Niehaus-StraBe nun insgesamt ca. 450 Wohneinheiten mit einer Bruttogeschossflache (BGF) von ins-
gesamt 49.000 m2, davon ca. 7.630 m2 BGF-Wohnen in Form von Reihenhausern bzw. Townhouses.
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Auf die gewerblichen Nutzungen entfallen im nérdlichen Plangebietsteil ca. 45.100 m2 BGF.

ErschlieBung

Die ErschlieBung der Schule und der stdlich daran anschlieBenden Grundstlicke sollte gemal3 Sieger-
entwurf mit Anschluss an die bestehende Ruth-Niehaus-StraBBe tber eine Planstral3e erfolgen, welche
entlang des bestehenden Larmschutzwalls gefiihrt wird und einen Anschluss an die Dusseldorfer
StraBe erhalt. Die Schule sollte zusatzlich, entlang der BohlerstraBe und mit Anschluss an die Bohler-
straBBe, eine Zufahrt mit Kiss and Drive Zone erhalten.

Zwischenzeitlich wurde die ErschlieBungssituation fachplanerisch gepruft. Insbesondere unter wirdi-
gen der Belange der geplanten Stadtbahntrasse U81 wird nun fir diese Bereiche eine ErschlieBungs-
konzeption verfolgt, die im Wesentlichen den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 271 ent-
spricht (, PlanstraBe 10”). Im weiteren Verfahren wird, insbesondere mit Abschluss des architektoni-
schen Realisierungswettbewerbs zur Grundschule, die weitere ErschlieBungsplanung fortgeschrieben
und der weiteren Planung zugrunde gelegt.

Die gemal3 Siegerentwurf vorgeschlagene ErschlieBung der Wohnhofe wurde weiterverfolgt. Es ist
weiterhin Ziel der Planung, den Anger als zentralen, stadtischen Begegnungsort autofrei bzw. auto-
arm zu gestalten. Zur ErschlieBung der Wohnhofe ist gemal Siegerentwurf nach wie vor eine ver-
kehrsberuhigte ErschlieBungsstraBe als RingstraBBe mit Anschluss an die nordliche Planstra3e im Nor-
den und Nordosten vorgesehen. Der notwendige Stellplatzbedarf kann in Form von Tiefgaragen un-
terhalb der Wohnhofe auf den privaten Grundstlicken untergebracht werden. Die Dimensionierung
der PlanstraBen wird im weiteren Verfahren im Rahmen der ErschlieBungsplanung weiter plausibili-
siert und konkretisiert.

3. Weiteres Verfahren

Auf Basis des nun vorliegenden stadtebaulichen Konzeptes soll die friihzeitige Beteiligung der Of-
fentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB sowie die frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange
gem. § 4 (1) BauGB erfolgen. Im Anschluss werden die eingegangenen Stellungnahmen ausgewertet
und entsprechende Abwagungsvorschlage erarbeitet. Darauf ausbauend erfolgt die Ausarbeitung
der Unterlagen fur den Offenlagebeschluss.

Finanzielle Auswirkung:

Durch die Ausflihrung des vorgeschlagenen Beschlusses entstehen folgende Auswirkungen auf den
Haushalt: keine

gez.

Christian Bommers
Blrgermeister
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Anlagenverzeichnis:

- Anlage 1: Stadtebaulicher Entwurf, Stand 11.10.2022
- Anlage 2: Stadtebaulicher Entwurf mit Anderungen, Stand 11.10.2022

- Anlage 3: Stadtebaulicher Entwurf Zoom Kita, Stand 11.10.2022
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