Anlage 2: Antrag auf Befreiung und Begriindung (zur Vorlage FB4/1801/2023)

Bauvoranfrage
Antrag auf Befreiung gemall BauGB §31 (2)

Planungsrechtliche Grundlage:
B-Plan Nr. 132 A— Meerbusch - Biiderichl ,Sport- und Freizeitpark Eisenbrand, Tennishallen "

| . vereinfachte Anderung — Bekanntmachung vom 15.01.2009
Rechtsgrundlagen B-Plan:

BauGB 2004, zuletzt gedndert 2008

BauNVO 1990, zuletzt gedndert 1 993

Einordnung des Grundstiicks im B-Plan gemaR BauGB (1) 15: Private Griinfliche mit baulichen
Anlagen fiir Sport und Spiel

Wir beantragen Befreiung von BauNVO § 23 - Uberbaubare Grundstiicksfliche

(3) Ist eine Baugrenze festgesetzt, so dirfen Gebdude und Gebdudeteile diese nicht iiberschreiten

Wir beantragen als Befreiung:
»Zur Anordnung der notwendigen PKW- Stellplatze gemall Satzung die Errichtung eines 2-

geschossigen, offenen, partiell fassaden-begriintem und groRfldchig mit Photovoltaik-Modulen
Uberdachten Parkdecks als bauliche Anlage auRerhalb des Baufensters gemaR giiltigem B-Plan"

sowie
»die Anordnung des AuRen-Schwimmbeckens und sonstiger, teilweise baulicher Sport- Freizeit-

AuBenanlagen auerhalb der Baugrenze"

Begriindung:
GemaR BauGB kann von den Festsetzungen des Bebauungsplans befreit werden,

- wenn die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden, .
- die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist und
- wenn die Abweichung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den 6ffentlichen

Belangen vereinbar ist.

Dies ist fiir die beantragte Anordnung des Parkdecks sowie des Aufenschwimmbeckens und

weiteren AuBenanlagen zutreffend.

Folgende MaRgaben sind dazu bei der Genehmigung zu betrachten:

Durch die Privatisierung einer ehemals oOffentlichen Sportanlage entsteht das Erfordernis die
Stellplatze auf eigenem Grundstiick nachzuweisen. Zur Minimierung der versiegelten Flache wurde
einem Parkdeck mit zwei Ebenen der Vorzug gegeniiber einer ebenerdigen Stellplatzanlage

gegeben.

Die Nutzung des geplanten Neubaus ,Sport-und Fitness-Center" entspricht der Vorgabe des B-Plans.



- Die Anordnung der sonstigen baulichen Anlagen erfolgt an Stelle des Bestandes im Baufenster und
gemaf festgesetzter Hohe und Geschossigkeit

- Das MaB der baulichen Nutzung gemaB BauNVO (Berechnung anbei) wird eingehalten

- Es werden vorhandene bauliche Anlagen (eine grofie Tennishalle) in das neue Betreiberkonzept inte-
griert und im Sinne eines schonenden und sparsamen Umgangs mit Ressourcen weiter genutzt.

- Wie in der Begrindung zum B-Plan Nr. 132A beschrieben, ,sieht bereits der Landschaftsplan hier als
Entwicklungsziel 4 den Ausbau der Landschaft fir die Erholung dar”. Dies steht in Ubereinstimmung mit
dem Gesamtkonzept auch des geplanten neuen Fitness- und Wellness Clubs mit umfangreichen hoch-
wertigen Sport- und Freizeitangeboten und damit auch mit dem Bebauungsplan.

- Weiterhin ist in der Begrindung zum B-Plan festgehalten, ,dass der Standort auch zukiinftig fur die
Einrichtung weiterer Sport- und Freizeitangebote gesichert werden soll, damit ein vielféltigeres Angebot
zu einer Erhdhung der Attraktivitdt dieses gesamten Standorts beitragen kann”.

- Die dort bereits beschriebene Problematik, dass ,sich die Betreiber solcher Anlagen anpassen mis-
sen, um die Aftraktivitdt und Wirtschaftlichkeit Gber langere Sicht aufrecht erhalten zu kénnen®, wird
jedoch genau durch die enge Fassung der Baugrenze bzw. ohne damalige Regelung einer maglichen
Abweichung fir PKW-Stellplétze offensichtlich

- Die zukinftig deutlich gréBere Anzahl an Nutzenden der Grundsticksfléche fir Sport und Spiel be-
deutet eine signifikant bessere Ausnutzung der wertvollen Freizeitfléche. Wo vorher ca. 30 bis 50 Per-
sonen max. Tennis, Paddel bzw. Squash spielen konnten, wird jefzt ein héherwertiges Freizeitangebot
fur bis zu ca. 550 Personen gleichzeitig angeboten. Dies stellt eine erhebliche sozio-konomische Ver-
besserung der Situation dar. Es werden Angebote mit hohem Freizeitwert fur alle Altersgruppen in der
direkten Umgebung fir die regionale Bevélkerung geschaffen.

- Daraus folgend ergibt sich gemaB der Stellplatzberechnung eine entsprechend héhere Anzahl an er-
forderlichen Stellplatzen. Diese werden auf die erforderlichen Stellplétze minimiert.

- es werden vor Allem die bisherigen Tennisplétze Uberbaut, so dass keine dkologische Verschlechterung
der sonstigen, ungestdrten Grinbereiche erfolgt. Gerade die unter Naturschutzaspekten hochwertigen,
dichtbewachsenen Gehélz- und Grinflachen im Stden und Westen des Grundstiicks sowie auch na-
hezu sémtliche Baume im Norden und Osten, die den klimatischen und optischen, gestaltbildenden
Filter der Anlage bilden, verbeiben somit ungestért im Bestand.

- Als Zufahrt wurde die am geringsten bepflanzte Stelle gewdhlt, evil. zu féllende Béaume werden ent-
sprechend der Baumschutzsatzung der Stadt Meerbusch kompensiert.

- Durch das flachensparende Parkdeck kann der Anteil an Grinfléchen gegeniiber der bisherigen Nut-
zung mit Tennis-Ascheplétzen sogar erhdht werden. Dieser wird landschaftsgértnerisch angelegt und
mit zusdtzlichen, neuen Bdumen bepflanzt.

- Somit stellt die Unterbringung der erforderlichen Stellpldtze in einem Parkdeck die Lsung mit den
geringsten Eingriffen dar.

- Die Begrindung zum B-Plan stellfe bereits fest, dass die Umnutzung von baulichen Anlagen in bereits
bebauten Gebieten den Anforderungen an einen schonenden und sparsamen Umgang mit Grund und
Boden gemaB § 1a (2) Baugesetzbuch (BauGB) folgt, da fir die hinzukommende Nutzung kein zustitz-
licher Freiraum in Anspruch genommen werden muss. Die Grundzige der stddtebaulichen Planung

werden somit nicht beriihrt.



- Zur weiteren Kompensation des Eingriffs durch das Parkdeck als bauliche Anlage wird zusatzlich an
dessen Nord- und Ostseite Rank-Begrinung an Kletterhilfen vor den offenen Fassaden angeordnet und
die obere Parkebene groBfiéchig mit Photovoltaik-Modulen Uberdacht. Dies ergibt eine erhdhte dkolo-
gische Wertigkeit gegenuber nackten Tennis-Ascheplétzen.

- Zudem ist vorgesehen, das Hauptgebdude mit einer Dachbegrinung auszustatten, die zusdtzlich mit
Photovoltaik-Modulen kombiniert wird. Weiterhin soll eventuell noch das sidliche Dach der bestehen-
den und zu erhaltenden Tennishalle mit PV-Modulen ausgestattet werden, sofern dies statisch/konstruk-
tiv im Bestand méglich ist und die energetische Gesomtbilanz dies als sinnvoll ausweist. Diese Mafinah-
men entsprechen dem nachhaltigen, dkologischen und energieeinsparenden Ansatz des Bauherm und
Betreibers GAERENEIP und folgen seiner zukunftsgerechten CO? Strategie fir alle seine Objekte.

- Die Flachen des Parkdecks werden zum Schutz des Grundwassers gesammelt entwdssert. Dieses Was-
ser wird anschlieBend gefiltert und Uber Pumpen gemdf Vorgabe des Entwésserungsamtes dem direkt
angrenzenden ,Stinkesbach” als dafur vorgesehenes, dffentliches Gewdsser zugefuhrt. Somit erfolgt
eine trotz der unginstigen Grundwasserverhéltnisse natirliche Regenwasserableitung, ohne Uberlas-

tung bestehender Kanéle.

- Die leicht mit Schwermetall belasteten bestehenden Tennisplétze werden zuriickgebaut fachgerecht
entsorgt, um eine zukinftige Belastung auszuschlieBen.

- Das &uBere Erscheinungsbild der Anlage mit groen Baumen bleibt erhalten. Das neue Hauptgebdude
mit ansprechender Fassadengestaltung wertet den von der Strafe sichtbaren Teil der Anlage gegentber
der heterogenen Bestandssituation auf, ohne die Umgebung zu dominieren.

- Das 2-geschossige Parkdeck stellt zwar eine bauliche Anlage dar, diese ist jedoch réumlich-funktional
der Hauptnutzung des Gebé&udes zugeordnet und gréBenméBig zur Gesamtbebauung untergeordnet,
die Abweichung ist somit auch stidtebaulich vertretbar.

- Die Unterbringung der erforderlichen Anzahl an PKW-Stellplétze auf dem Grundstiick in einer Tiefga-
rage innerhalb der Baugrenze wurde von uns untersucht und ist nicht realistisch. Diese mUsste zur Auf-
nahme der erforderlichen PKW-Stellplétze mehrgeschossig sein, mit Zufahrts- und internen Rampen
vermutlich mind. 3-geschossig. Die bereits ermittelte Hohenlage des héchsten Grundwasserstandes nur
ca. 60cm unter OK FFB wiirde neben einem massiven Eingriff in den Untergrund mit Stérung der
Grundwasser-Situation, Absenkung wéhrend Bauzeit, erhebliche Verschwendung grauer Energie durch
die massive Rohbau-Konstruktion bedeuten. Zudem ware fur den zu erwartenden Auftrieb das Gebéude
dariber viel massiver — weiterer Ressourceneinsatz — sofern mit dem im B-Plan vorgegeben max. Bau-

volumen Oberhaupt méglich. Somit ist dies keine Option.

- Die Anordnung der Fahrradstellplatze, teilweise auBerhalb des Baufensters, ergibt sich ebenfalls aus
der Berechnung mit erhdhter Anzahl der Nutzenden, auf Grund der oben beschriebenen, besseren
Ausnutzung der wertvollen Freifliche. Eine Platzierung direkt am Zugang von der StraBe zum Gebaude
neben dem Eingangsbereich erhdht den Komfort und die Sicherheit der Nutzenden. Es sind zusétzliche
MafBinahmen geplant um die Attraktivitat des Fohrradverkehrs zu erhhen, wie z.B. E-Bike-Ladestation,
Stellplatze fur Lastenréder und eine kompakte, gesicherte Aufbewahrung von Sportradern. Dies wird im
Zuge der Planung unter Bericksichtigung der gesetzlichen Stellplatzvorgaben erarbeitet.

- Die sonstigen AuBen-Sportanlagen, wie AuBenschwimmbecken, diverse Spielfelder und die Restau-
rant-Terrasse entsprechen den Grundziigen und Ausprigung der bisher dort bereits angeordneten bau-
lichen Anlagen sowie dem Nutzungszweck des Baugebiets.



Die Grundzige der stadtebaulichen Planung — sowohl in Bezug auf die Oberflachenwirkung als auch
die GuBere Gestaltung werden, wie erldutert, durch die beantragte Befreiung nicht maBgeblich berihrt

und sind somit vertretbar.
Die Befreiung ist, wie oben dargestellt, auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den sffent-

lichen Belangen vereinbar.



