STADT MEERBUSCH

Drucksache: FB4/1804/2023

Beschlussvorlage -6ffentlich- vorn 10. Januar 2024

Gremium Sitzungstermin
Ausschuss fur Planung und Liegenschaften 25.01.2024
Rat 29.02.2024

Bebauungsplan Nr. 329 Meerbusch-Biiderich "Vogelsiedlung”

1. Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB i.V.m. § 1 (8) BauGB
2. Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB

Beschlussvorschlag:

e Flr das als Geltungsbereich gekennzeichnete Gebiet (Anlage 1) wird gemalB3 § 2 (1) Bauge-
setzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 1 (8) BauGB der Beschluss zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 329 Meerbusch-Blderich , Vogelsiedlung” gefasst.

e Das Verfahren wird im beschleunigten Verfahren gemal3 § 13a (1) Nr. 1 BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefuhrt.

e Der Ausschuss fur Planung und Liegenschaften beauftragt die Verwaltung, die Offentlich-
keitsbeteiligung gemal3 § 3 (1) BauGB sowie die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tra-
ger oOffentlicher Belange gemaB § 4 (1) BauGB durchzufihren.

Alternativen:

Verzicht auf ein Bauleitplanverfahren und Beibehaltung des bestehenden Planungsrechts gemal3 §
34 Baugesetzbuch (BauGB). Eine bauliche Entwicklung der Flache zur Schaffung von Wohn-
raum auf Grundlage des Siegerentwurfs des stadtebaulichen Wettbewerbs ware aus rechtli-
cher Sicht nicht realisierbar.

Sachverhalt:

Kurzzusammeniassung

Fir das ca. 29.000 m2 groBe Plangebiet in Meerbusch-Blderich beabsichtigt die BAUVEREIN
MEERBUSCH eG (Bauverein) die Erneuerung ihres Wohnungsbaubestandes. Zu diesem Zweck hat der

Bauverein im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens einen stadtebaulichen Wettbewerb durchge-
fahrt. Auf Grundlage des stadtebaulichen Konzepts (siehe Anlage 2) soll nun Planungsrecht geschaf-

Seite 1 von 6




fen werden. Ziele der Genossenschaft sind die stadtebauliche Neugestaltung der Siedlung hinsicht-
lich Geschossigkeit, Bauform und Baukorperstellung sowie eine qualitatsvolle Mischung aus Ge-
schosswohnungsbau und Einfamilien-Reihenhausbebauung. Die Nachverdichtung und Erneuerung
des Wohnungsbaubestandes lasst sich nach geltenden Planungsrecht nicht umsetzen, ein Bebau-
ungsplan existiert nicht.

Historie zur Vorlage

- FB4/0593/2022: Informationsvorlage Wettbewerb Vogelsiedlung (Bauverein)
- Stadtebaulicher Wettbewerb

1. Anlass der Bebauungsplanaufstellung

Als Vermietungsgenossenschaft ist der Bauverein Eigentimer eines GroBteils des Wohnungsbaube-
standes in der Vogelsiedlung im Ortsteil Buderich. Bei der Vogelsiedlung handelt es sich um ein
Wohnquartier aus den 1950er Jahren. Der Wohnungszuschnitt, die Gebaudestruktur sowie die Bau-
korperform und -anordnung sind nicht mehr zukunftsfahig. Daher wurde bereits das Entrée der Vo-
gelsiedlung mit einem Wohnungsneubau umgestaltet. Mit der Aufstellung eines Bebauungsplans soll
nun das stadtebauliche Konzept des Siegerentwurfs umgesetzt und die Erneuerung des bestehenden
Wohnquartiers fortflihrt werden.

Um zukunftsfahige Bauformen und einen anpassungsfahigeren stadtebaulichen Grundriss zu ermég-
lichen, wird eine moderate Steigerung der stadtebaulichen Dichte unter Bertcksichtigung der priva-
ten Bestandsbauten angestrebt. Aufgrund des bewohnten Gebaudebestandes soll der Umbau der
Siedlung in mehreren Bauabschnitten Uber einen Zeitraum von 10-15 Jahren erfolgen.

2. Lage und Abgrenzung

Die Vogelsiedlung liegt im Stadtteil Buderich und wird Uber die RomerstraBe und den Laacher Weg
angebunden. Das Plangebiet mit einer Gesamtflache von ca. 29.000 m2 umfasst die Bereiche am
Laacher Weg und am Finkenweg in Meerbusch Buderich, bestehend aus den Flurstticken 97, 98, 99,
137, 196, 204, 205, 211, 212, 217, 220, 221, 222, 229, 610, 611, 614, 938, 939, 940, 941, 962,
978, 980, 1033, 1035, 1036 1037, 1048, 1050, 1230, 1234, 1236, 1241, 1258, 1259, 1260, 1261,
1262 und 1263.

Der raumliche Geltungsbereich ist dem Ubersichtsplan (Anlage 1) zu entnehmen und wird im
Bebauungsplan durch entsprechendes Planzeichen eindeutig festgesetzt. Der Geltungsbereich wird
wie folgt begrenzt:

- im Norden durch den Laacher Weg,

- im Osten durch den Amselweg,

- im Sdden durch die weitere Wohnbebauung am Lerchenweg, Meisenweg und Drosselweg
sowie im

- Westen durch den Lerchenweg

3. Bestehende Rechtsverhaltnisse

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Meerbusch (Rechtsstand: 31.08.2017) stellt das
Plangebiet als Wohnbauflache dar.
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Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines wirksamen Bebauungsplanes. Derzeit richtet sich
die planungsrechtliche Beurteilung von Bauvorhaben nach den Bestimmungen des § 34 BauGB.

4. Erfordernis, Ziel und Zweck des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Um die bestehenden Baupotentiale (in Form von Nachverdichtungen bzw. Ersatz von Altbestand)
zukUnftig stadtebaulich steuern zu kénnen und so die vorhandene stadtebauliche MaBstablichkeit zu
sichern, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich, da diese Entwicklungen nicht auf
Grundlage von § 34 BauGB vollzogen werden kénnen. Damit soll die durchaus gewunschte Nach-
verdichtung bzw. Innenentwicklung auf Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes des Siegerent-
wurfs durch entsprechende Festsetzungen auf ein strukturvertragliches Maf begrenzt und in stadte-
baulich geordnete Bahnen gelenkt werden. Darlber hinaus werden die privaten Bestandsbauten am
Finkenweg als Bestandteil des Geltungsbereichs in die Planung aufgenommen, gesichert und mit
stadtebaulich vertraglichen Entwicklungsmaoglichkeiten ausgestattet.

Die Ubergeordneten Entwicklungsziele lassen sich damit wie folgt zusammenfassen:

= Umsetzung des Siegerentwurfs aus dem stadtebaulichen Wettbewerb,

= vorhandene Potenziale fir Nachverdichtung bzw. Innenentwicklung in stadtebaulich vertrag-
licher Weise nutzbar machen,

= Schaffung von neuem, zeitgemaBen Wohnraum sowie

= eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherstellen.

Stadtebau

Die stadtebauliche Zielsetzung leitet sich unmittelbar aus dem Ergebnis des stadtebaulichen Wettbe-
werbs ab. Demnach sieht das stadtebauliche Konzept des Siegerentwurfs eine zukunftsfahige
Wohnbebauung vor, die sich durch eine moderne und nachhaltige Bauweise auszeichnet. Durch die
Anordnung der Baukérper werden die StraBenraume am Finkenweg und Laacher Weg durch klare
Raumkanten gefasst. Im Ubergang zur bestehenden kleinteiligen Einfamilienhausbebauung 6ffnen
sich die Baukdrper mit den Frei- und AuBBenbereichen nach Stden.

Am Laacher Weg variieren die Gebdaudehohen in den Mehrfamilienhausern zwischen drei und funf
Vollgeschossen und schaffen somit eine lebendige Raumwirkung. Am Finkenweg umfassen die
Mehrfamilienhduser eine Geschosshdohe von drei Vollgeschossen und die Reihenhauser eine Hohe
von zwei Vollgeschossen, um einen behutsamen Ubergang zum Bestand herzustellen.

Nutzung

Durch die Innenentwicklung in Form von Erneuerung des Altbestandes und stadtebaulich vertragli-
cher Nachverdichtung soll eine Aufwertung des vorhandenen Wohnraums sowie zusatzlicher Wohn-
raum geschaffen werden. Das stadtebauliche Konzept sieht einen Geschosswohnungsbau mit unter-
schiedlichen WohnungsgréBen vor. Voraussichtlich 30% der Wohnflache soll als 6ffentlich geférder-
ter Wohnraum errichtet werden. Mit Blick auf die langfristige Umsetzung werden sich Stadt und
Bauverein hierzu im Zuge des Bauleitplanverfahrens weiter verstandigen und dies im abzuschlieBen-
den stadtebaulichen Vertrag verankern.
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Darlber hinaus sollen am Laacher Weg Maoglichkeiten der Begegnung z.B. durch gastronomische
Angebote geschaffen werden, welche die Bewohnerschaft und die Ubrige Nachbarschaft zusam-
menbringen. Ein gastronomisch genutzter AuBBenbereich am Quartierseingang wurde zur Belebung
des Vorplatzes beitragen und ware fir die ganze Nachbarschaft ein wichtiger Begegnungsort.

Mobilitat ErschlieBung

Ziel des Siegerentwurfs ist die Etablierung klimafreundlicher Mobilitatsangebote. Durch leicht zu-
gangliche, sichere und attraktive Fahrradstellplatze sowie Bike- und Car-Sharing-Angebote sollen
Anreize geschaffen werden, um auf ein eigenes Auto zu verzichten und so den noch zu ermittelnden
Stellplatzbedarf senken. Zusatzlich werden Ladesaulen installiert, um die E-Mobilitat zu fordern.

Der ruhende Verkehr wird in Tiefgaragen organisiert. Jedes Baufeld verfligt Uber eine eigene Tiefga-
rage wodurch sich jedes Baufeld unabhangig von den Anderen entwickeln lasst. Im Bebauungsplan-
verfahren wird ein spezifisches Konzept fir den ruhenden Verkehr des Quartiers entwickelt und fest-
gesetzt.

Larmschutz
Auf das Plangebiet wirken die verkehrlichen Immissionen des Laacher Wegs im Norden. Generell sind

auch Beeintrachtigungen durch den Fluglarm zu erwarten. Durch die geplanten Tiefgaragen kdnnen
zudem Larmemissionen auf die Nachbarbebauung nicht ausgeschlossen werden.

Okologie und Artenschutz

Durch den erhohten Grunanteil soll das Quartier den Ansprichen an Nachhaltigkeit sowie Klima-
schutz und Klimaanpassung gerecht werden. Samtliche Freirdume sollen sich positiv auf das Mikro-
klima im Plangebiet auswirken, indem die Grinflachen Kaltluftproduktion und Regenwasserversicke-
rung ermdglichen. In den Grinflachen sollen Regenwassermulden integriert werden, um ein hohes
MaB an oberflachennaher Versickerung und Verdunstung sicherzustellen. Eine vollstandige Nieder-
schlagsversickerung auf den Baugrundsticken wird angestrebt.

Die Gebaude sollen eine nachhaltige Ausfiihrung mit Dach- und Fassadenbegriinung erhalten und so
das Quartier u.a. nachhaltig kihlen. Alle Dacher sollen mit extensiver Dachbegriinung und Photovol-
taikanlagen (PV) ausgestattet werden. In Bereichen zwischen den PV-Anlagen ist eine intensive Be-
grinung anzustreben.

FUr alle Oberflachenmaterialien soll ein maglichst wasserdurchlassiger Belag gewahlt werden. Die
FuBwege in den Hofen sollen mit einer wassergebundenen Decke ausgestattet werden.

Bei der Bepflanzung sollen stadtklimafeste Zukunftsbaume Berlcksichtigung finden. Sie sind beson-
ders robust und kénnen sich klimatischen Bedingungen gut anpassen. Schattenspendende Baume
wirken sich durch den Kihlungs- und Verdunstungseffekt positiv auf das Mikroklima aus.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wird eine artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt, um
potenzielle negative Auswirkungen des Vorhabens wie Beeintrachtigungen von Tierarten, Verlust von
Lebensraumen oder Stérungen im Umfeld auszuschlieBen bzw. geeignete MaBnahmen ableiten zu
konnen.

Okonomie

Das nunmehr vorgesehene Wohngebaude erzeugt keine wesentlichen 6konomischen Veranderun-
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gen im Gebiet. Durch neue Bewohnerinnen und Bewohner ist eine Starkung der bestehenden Ver-
sorgungsangebote zu erwarten.

Soweit erforderlich werden im Zuge der Planerarbeitung entsprechende Fachgutachten erstellt wer-
den, was neben dem bereits erwahnten Artenschutzgutachten vor allem auch die Themen Verkehr
und Larm betreffen konnte. Ebenso sind die voran genannten Zielsetzungen hinsichtlich ihrer kon-
kreten Ausgestaltung mit den zustandigen Fachbereichen innerhalb der Verwaltung abzustimmen,
was beispielhaft die Themen Entwasserung (FB 5) oder Gestaltung der Grinflachen (SB 11) betrifft.

5. Checkliste Klimaschutz und Klimaanpassung in der Bauleitplanung

Die Checkliste Klimaschutz und Klimaanpassung in der Bauleitplanung wurde fir eine erste Bewer-
tung des Vorhabens im Sinne einer Selbstauskunft durch den Vorhabentrager ausgefillt und liegt
der Beschlussvorlage bei (Anlage 3). Sowohl aufgrund der noch zu erarbeitenden Gutachten als auch
in Folge der Weiterentwicklung der Planung wird die Checkliste weiter konkretisiert werden.

So wird flr die kinftigen Beschllsse zu diesem Verfahren sichergestellt, dass das Gremium das Vor-
haben hinsichtlich seiner klimatischen Relevanz beurteilen kann.

6. Verfahren

Dieses Bebauungsplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefuhrt.
Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbe-
richt nach § 2a BauGB, von der Angabe Uber verfligbare umweltbezogene Informationen nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB sowie von der
Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) nach § 4c BauGB abgesehen. Die Eingriffsre-
gelung nach § 1a Abs. 3 BauGB ist nicht anzuwenden.

Von der Moglichkeit des Verzichts der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (TOB) wird kein Gebrauch gemacht. Die Verwaltung beab-
sichtigt eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen TOB durchzu-
fUhren, da dadurch schon frihzeitig die Blrgerschaft und die Behorden eingebunden werden. Die
jeweiligen Stellungnahmen kdnnen somit im weiteren Bauleitpanverfahren berticksichtigt werden,
wodurch das Risiko von Verzogerungen aufgrund neuer Erkenntnisse im Rahmen der Auslegung
minimiert wird.

Die Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB liegen vor,
weil der Bebauungsplan der Innenentwicklung dient und weniger als 20.000 m2 zulassige Grundfla-
che festgesetzt werden. Zudem wird durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die
einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Gber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet. Es bestehen keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von FFH-Gebieten
oder europaischen Vogelschutzgebieten.

7. Weiteres Verfahren

Nach Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und nach Abschluss der friihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange (TOB), wird die
Verwaltung die Abwagungsvorschlage sowie den zur 6ffentlichen Auslegung vorgesehenen Entwurf
des Bebauungsplans ausarbeiten und anschlieBend in den Ausschuss fir Planung und Liegenschaften
einbringen.
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Finanzielle Auswirkung:

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

In Vertretung
gez.
Andreas Apsel

Erster und Technischer Beigeordneter

Anlagenverzeichnis:

- Anlage 1:  Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 329
- Anlage 2:  Stadtebaulicher Entwurf als Ergebnis des stadtebaulichen Wettbewerbs

- Anlage 3:  Checkliste Klimaschutz- und Klimaanpassung in der Bauleitplanung (02.11.2023)
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