STADT MEERBUSCH

Drucksache: BM/1699/2023

Beschlussvorlage -6ffentlich- vorm 3. Mai 2023

Gremium Sitzungstermin

Ausschuss fur Planung und Liegenschaften 25.05.2023

Verkauf eines Gewerbegrundstiicks an der Berta-Benz-StraBe; Erteilung von Befreiungen

Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss fur Planung und Liegenschaften stimmt den nachfolgenden planungsrechtlichen Be-
freiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 277, Am Strimper Busch / Gewerbege-
biet Bundenrott, fur das Bauvorhaben — Neubau von zwei Gewerbehallen, Berta-Benz-Stral3e, Meer-
busch-Strimp (Flurstick 217) - fir folgende Tatbestande gemal3 § 31 (2) BauGB zu:

1. Uberschreitung der maximal zuldssigen Bauhthe von 12,00 m um 2,50 m auf 14,50 m am
Hochpunkt der Dachkonstruktion gemaR Gebaudeentwurf (sieche Anlagen Nr. 4, 6).

2. Uberschreitung der Baugrenze durch die Halle im westlichen Bereich sowie
Uberschreitung der Baugrenze durch Stellplatz- und Fahrflachen (siehe Anlagen Nr. 3, 5).

Alternativen:

Den Befreiungen wird nicht zugestimmt.

Sachverhalt:

Das Gewerbegrundstlck liegt im Gewerbegebiet Bundenrott an der Berta-Benz-StraBe und hat eine
GesamtgroBe von 4.113 gm (siehe Katasterauszug, Anlage Nr. 1 und Lageplan, Anlage Nr. 3).

In den vergangenen Monaten haben intensive Gesprache mit einem Meerbuscher Unternehmen aus
der Gesundheitsbranche stattgefunden, das einen dringenden Erweiterungsbedarf angemeldet hat
und am Standort expandieren mochte.

Das Unternehmen ist seit Uber 30 Jahren als Vollsortimentler und Gesundheitshandwerker am Markt
tatig und hat seitdem ein kontinuierliches jahrliches Unternehmenswachstum verzeichnen konnen,
so dass inzwischen mehrere Filialen in verschiedenen Stadten mit ca. 140 Mitarbeitern (davon 48 in
Meerbusch) betrieben werden. Das Unternehmen bietet das gesamte Leistungsspektrum eines mo-
dernen Sanitatshauses an, wie Kompressionstherapie, komplexe Versorgungen der Orthopadietech-
nik und Orthopadie-Schuhtechnik, Reha- und Medizintechnik sowie die Pflege zuhause.
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Es wurden sukzessive neue Geschaftsfelder mit dem Ziel entwickelt, den Patienten eine ganzheitliche
Versorgung anbieten zu kénnen. So wurde kirzlich eine eigene Physiotherapie eroffnet, die nun
erweitert werden soll. Ein weiterer Ausbau der Geschaftsfelder ist jedoch nur moglich, wenn ein Er-
weiterungsbau umgesetzt werden kann. Im Zuge dessen ist auch eine Zentralisierung der Dienstleis-
tungen geplant, so dass zukUlnftig eine gewerkuibergreifende Zusammenarbeit im eigenen Hause am
Standort Meerbusch stattfinden kann. Hierdurch werden zunachst 25 zusatzliche Arbeitsplatze in
Meerbusch geschaffen. Ziel des Unternehmens ist es, Uber den Neubau ein Versorgungs-Zentrum mit
Analyse-, Therapie-, Lager- und Versorgungsflachen am Standort Berta-Benz-Stra3e entstehen zu
lassen.

Das Unternehmen fihlt sich stark mit Meerbusch verbunden, da bereits seit Gber 25 Jahren eine Filia-
le in Meerbusch betrieben wird und im Jahr 2012 ein Neubau mit groBen Beratungs- und Burofla-
chen in Meerbusch errichtet worden ist. Trotz dieses Neubaus sowie zwischenzeitlich erfolgter Erwei-
terung, ist das Unternehmen dort an seine Kapazitatsgrenze gelangt und bendtigt dringend zusatzli-
che Erweiterungsflachen, da immer mehr Patienten in den Versorgungsmarkt drangen. Zudem wer-
den enge Beziehungen und Kooperationen mit Meerbuscher Geschaftspartnern (Apotheken, Arzten,
Pflegeheimen und anderen Unternehmen) gepflegt.

Das Unternehmen sieht sich fir die Zukunft sehr gut gerUstet, da man nicht dem ,Online-Druck”
ausgesetzt ist, weil die Versorgung des Patienten immer vor Ort erfolgen wird. Insofern bietet das
das Unternehmen Perspektivberufe in einer Zukunftsbranche an und mochte nach erfolgter Erweite-
rung weitere Mitarbeiter einstellen und als anerkannter Ausbildungsbetrieb weiterhin verstarkt eige-
nes Personal ausbilden.

Neubauvorhaben

Das Unternehmen plant einen Neubau von zwei Gewerbehallen mit Blro-, Beratungs- und Lagerfla-
chen. Hierzu liegt eine Bauvoranfrage vor (Aktenzeichen BV-0425/2023). Das jetzige Gebaude an der
Berta-Benz-Stral3e 12 wiirde verstarkt als Burogebaude genutzt werden kénnen.

Der vordere, dem spateren Einfahrtbereich (Kreisverkehr) in das Gewerbegebiet zugewandte, etwa
671 gm groBe Baukdrper richtet sich mit linear ansteigender AuBBenkubatur dem Besucher zu. Die
freundliche Holzfassade in senkrechter Brettstruktur (siehe Visualisierung) und teilweiser Fassadenbe-
grinung unterstitzt die Portalwirkung und ladt die Bevolkerung in das Gebiet und zugleich zum
Besuch des Versorgungs-Zentrums ein. Hier werden multifunktionale Flachen fir Werkstatt, Thera-
pie, Beratung und Analyse bzw. Blros auf ca. 1.230 gm (drei Ebenen) entstehen.

Der hintere Hallenkorper, der sich in Bezug auf die Gebaudehdhe dem vorderen Gebaude bewusst
unterordnet, wird als Lager- und Versorgungsflache mit einer Grundflache von ca. 757 gm konzi-
piert. Hier befinden sich neben dem Zentrallager zugleich die Hilfsmittel-Reparaturwerkstatt und die
hygienische AufbereitungsstraBe. Der tagliche Warenumschlag fur die wachsende Anzahl von
Standorten wird von hier aus abgewickelt.

Das Unternehmen plant eine harmonische Integration in das Gebiet, die durch eine extensive Dach-
begriinung und eine ausreichende Anzahl von Stellplatzen sowie Bewegungsflachen beglnstigt
wird. Die insgesamt 33 PKW-Stellplatze werden, angepasst an die Besucher, die oftmals durch
Krankheit, Alter, Behinderung oder Unfall eine geringe Eigenmobilitat mitbringen, sinnvoll auf dem
Gelande verteilt. Die Ausbildung der Bewegungsflachen bericksichtigt die Anforderungen der Hilfs-
mittelnutzung und erflllt zugleich nach Mdglichkeit eine zeitgemaBe Oberflachenentwasserung.
Ladestationen fir E-Autos sowie E-Bikes sind angrenzend an die PKW-Stellpldtze vorgesehen. Beide
Gewerbeobjekte werden durch Einbau effizienter Warmepumpentechnik und Errichtung bedarfsori-
entierter Photovoltaik dem Anspruch auf Nachhaltigkeit und klimagerechtem Bauen gerecht.
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Zu den Befreiungstatbestanden wird wie folgt Stellung genommen:
Uberschreitung der maximal zuldssigen Bauhdhe von 12,00 m um 2,50 m auf 14,50 m.

Der Bebauungsplan Nr. 277 Am Strimper Busch / Gewerbegebiet Bundenrott setzt auf dem
Flurstlick 217 drei Vollgeschosse mit einer maximalen Gebaudehohe von 12 m fest.

Geplant ist ein Hochpunkt, in Form einer besonderen Gestaltung des Daches der Halle, im 6stlichen
Grundstlcksteil mit einer Gesamthohe von 14,50 m. Die Uberschreitung um 2,50 m bedarf einer
Befreiung und wird vom Antragsteller damit begrtindet, um hier am stdlichen Rand des Gebiets eine
besondere gestalterische Qualitat am zukinftigen stdlichen Eingang zum Gewerbegebiet zu errei-
chen. Das Grundstlck mit dem geplanten Ensemble stellt eine bauliche Landmarke fir das Gewer-
begebiet Bundenrott dar. Nach Realisierung der neuen Zufahrt durch die geplante K9n begrit der
Hochpunkt im Stden den Besucher und leitet ihn in das Gebiet.

Eine ahnliche stadtebauliche Eingangssituation wurde bereits durch einen ersten architektonischen
Hochpunkt am nordlichen Eingang zum Gewerbegebiet genehmigt, auch in diesem Fall wurde eine
Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans genehmigt.

Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Situation und der gelungenen Architektur kann diesem
Befreiungstatbestand seitens des FB 4 — Stadtplanung und Bauordnung zugestimmt werden.

Uberschreitung der Baugrenze durch die Halle im westlichen Bereich sowie durch Stellplatz- und
Fahrflachen im westlichen und 6stlichen Bereich

Geplant ist eine geringfligige Uberschreitung der Baugrenze durch die im westlichen Bereich geplan-
te Halle um 7 gm. Der Antragsteller begriindet dies mit bautechnischen und betriebslogistischen
Notwendigkeiten.

Geplant sind auBerdem Stellplatz- und Fahrflachen auBerhalb der Baugrenze im westlichen und 0Ostli-
chen Bereich. Der Antragsteller begrindet dies mit betriebslogistischen Notwendigkeiten und einer
bedarfsgerechten Besucherflhrung fir viele Kunden mit besonderen Bedurfnissen und eingeschrank-
ter Mobilitat.

Insgesamt ergibt sich eine versiegelte Flache auBerhalb der Baugrenze von 146 gm (Hallenflache 7
gm sowie Stell- und Fahrflachen 139 gm). Dem gegentber steht eine nicht genutzte und zur Begru-
nung vorgesehene Flache innerhalb der Baugrenze von 154,5 gm.

Aufgrund der ,Ausgleichsflache” innerhalb der Baugrenze von 154,5 gm und bereits bestehender
Vorbilder fur die Genehmigung versiegelter Flachen auBerhalb der Baugrenze im Bebauungsplange-
biet sowie der insgesamt gelungenen Planung kann diesem Befreiungstatbestand seitens des FB 4 —
Stadtplanung und Bauordnung zugestimmt werden.

Die oben genannten Befreiungen werden in Aussicht gestellt.

Die rechtlich verbindliche Befreiung wird im Baugenehmigungsverfahren erteilt.

Weitere Hinweise, Auflagen

Der Bebauungsplan Nr. 277 setzt eine GRZ von 0,8 fest. Der Architekt hat mit der vorliegenden Pla-
nung eine GRZ von 0,79 ermittelt.

Die freizuhaltende Flache innerhalb des Baufensters wird als Kompensation der Befreiung von der
Baugrenze als Auflage im Genehmigungs- und Befreiungsbescheid formuliert.
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Finanzielle Auswirkung:

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

keine

In Vertretung
gez.

Andreas Apsel
Erster und Technischer Beigeordneter

Anlagenverzeichnis:

Anlage 1 Katasterauszug

Anlage 2 Befreiungsantrag mit Begrindungen
Anlage 3 Lageplan

Anlage 4 Gebaudeentwurf

Anlage 5 Lageplan animiert

Anlage 6 Ansichten animiert
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