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Planungs- und Umweltausschuss 03.12.2013

4. Andgrung des Bebauungsplans Nr. 93 "Burgerhausareal”
hier: Uberplanung des Areals "Burgerhausareal™;
Beschluss uber das weitere Verfahren

Beschlussvorschlaq:

,Die Erarbeitung des stadtebaulichen Konzepts als Grundlage zur 4. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 93 ,Blrgerhausareal” erfolgt in Form eines Entwurfsworkshops
mit Studenten der RWTH Aachen. Das Ergebnis des Workshops ist Grundlage fur
die Erarbeitung der Bauleitplanung und zur Entwicklung des Gelandes.*

Sachverhalt:

1./ Ausgangssituation

Wie schon vor geraumer Zeit das Hallenbad im Burgerhaus wurde im Februar 2012
auch das Burgerhaus selbst wegen schwerer baulicher Mangel geschlossen. Das
stadtische Gelande soll nunmehr insgesamt einer Vermarktung zugefihrt werden. In
die Uberlegungen zur Umnutzung des Gesamtbereichs soll im Hinblick auf eine
langerfristige Zielplanung auch das Gelande der Innungskrankenkasse (IKK) mit
einbezogen werden.

Die CDU- und die SPD-Fraktion haben hierzu entsprechende Antrage formuliert (s.
SV PIUA 61/136/2013 und SV PIUA 61/135/2013).

Nach Beratung der Antrage im Planungs- und Verkehrsausschuss am 01.10.2013
wurde einvernehmlich folgender, gemeinsamer Beschluss gefasst:

.Die Verwaltung wird zur kommenden Sitzung des PIUA einen Zeit- und
MalBnahmenplan vorlegen, der unter Definition von Planungszielen eine mdgliche
Herangehensweise an die Vermarktung des alten Blirgerhausareals aufzeigt.”




2./ Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Flachennutzungsplan:

Im geltenden Flachennutzungsplan (FNP) wird der Ortsteil Gruiten als
Siedlungsschwerpunkt dargestellt. Fir das Plangebiet der 4. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 93 werden eine Gemeinbedarfsflache mit den
Zweckbestimmungen Verwaltung, sportlichen und sozialen Zwecken dienenden
Einrichtungen sowie eine Verkehrsflache ,Parkplatz“ dargestellt.

Bebauungsplan Nr. 93 ,Dérpfeldstralie:

Der Bebauungsplan Nr. 93 aus dem Jahr 1980 umfasst das Areal zwischen der
Dusselberger StralRe im Suden, der Dorpfeldstralle im Osten, der Strale ,Am
Marktweg“ im Norden und dem Gelande des Burgerhauses mit den angrenzenden
offentlichen Parkplatzen im Westen. Neben der Strallenrand- Wohnbebauung am
Marktweg werden auch die uUbrigen Bauflachen im Plangebiet als Allgemeine
Wohngebiete (WA) festgesetzt; die an das Bulrgerhaus grenzenden Parkplatze
werden als Verkehrsflichen festgesetzt. In Uberlagerung mit der Festsetzung als
WA-Gebiete werden fur die Baugebiete sudlich der Wohnbebauung am Marktweg
Gemeinbedarfsflachen verschiedener Zweckbestimmungen festgesetzt.

Im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 93 wurde das Gelande
zwischen der Innungskrankenkasse und der Wohnbebauung am Marktweg als nicht
storendes Gewerbegebiet Uberplant. Vorgesehen war hier die Errichtung eines
reprasentativen Verwaltungsgebaudes. Eine Umsetzung der Bauleitplanung blieb
jedoch aus.

Entlang der DorpfeldstraRe und der Dusselberger Stralle bis zum Parkplatz
Blrgerhaus sind eine Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” bzw. eine
Pflanzflache festgesetzt. Eine Ubersicht des geltenden Planungsrechts ist in Anlage
2 dargestellt.

Bestandssituation:

Das Plangebiet ist durch den Komplex des Burgerhauses nebst dem dazu gehoérigen
Parkplatz gepragt; im stdoéstlichen Plangebiet befindet sich das Verwaltungsgebaude
der IKK, welches Bestandsschutz geniel3t. Der norddstliche Planbereich ist derzeit
baulich ungenutzt (Geltungsbereich der 3. Anderung, s. 0.). Im Norden des
Plangebiets befindet sich ein Riegel mit Wohnbebauung in Form von 2-geschossigen
Hausgruppen entlang der StraBe ,Am Marktweg“. Das Plangebiet fallt mit
zunehmendem Gefalle von der Dusselberger Stral’e zur Stral’e ,Am Marktweg® ab.
Insgesamt betragt der Héhenunterschied bis zu 11 m.

Im Osten trennt die zentrale ErschlieBungsachse Gruitens (Thunbusch-/ Dorpfeld-/
Parkstrae) das Plangebiet von der Wohnbebauung um den Voisheider Weg. Der
Stralde vorgelagert ist eine mit hochstammigen Einzelbaumen bepflanzte Grinflache.
Nach Suden grenzt jenseits der Dusselberger Stralle das Gewerbe- / Industriegebiet
Dusselberger Straflte / Fuhr an. Im Westen schlie3t sich das Baugebiet ,Disselberg
I“ mit 3-geschossigen Mehrfamilien-Wohngebauden an. Diagonal gegenlber des
Burgerhausareals befindet sich ein Lebensmittel-Discountmarkt; im Anschluss daran
stellt der Thunbuschpark eine Verbindung zum Nahversorgungszentrum und zum
Bahnhof her.



Bis auf die Wohnbaugrundstiicke sudlich der Stralle ,Am Marktweg“ und das
Gelande der IKK sind samtliche Flursticke des Geltungsbereichs in stadtischem
Besitz.

3./ Chancen / Planungsziele

Das Burgerhausareal liegt in zentrumsnaher Lage in ca. 300 m — 400 m Entfernung
zum Nahversorgungszentrum Gruiten (im Wesentlichen die Bebauung entlang der
BahnstralRe). Es liegt verkehrsglnstig an einer HaupterschlieBungsstrafl’e und in nur
ca. 400 m Entfernung zum Bahnhof als Verkniipfungspunkt des OPNV. Die Lage des
Plangebiets zwischen dem Thunbuschpark und dem Grunzug Dusselberg eroffnet
gleichzeitig auch die Mdglichkeit zur Weiterentwicklung einer attraktiven, fusslaufigen
Verbindung vom Ortszentrum und dem Bahnhof bis in das historische Dorf.

Nutzungsstrukturell soll im Plangebiet in erster Linie eine Wohnnutzung (z. B.
"generationsubergreifendes, barrierefreies" Wohnen) etabliert werden. Untergeordnet
sind zur Dusselberger Stralde / Dorpfeldstral’e auch Bluronutzungen, Arztpraxen o. a.
denkbar. In der stadtebaulichen Uberlegung soll das Grundstiick der IKK mit
Uberplant und in eine Gesamtkonzeption integriert werden.

Entlang der Verkehrsachsen ist schon aus Griinden des Immissionsschutzes eine
starker verdichtete Bebauung sinnvoll, wahrend die dahinter gelegenen Flachen eher
fur eine aufgelockerte, hoherwertige Wohnbebauung geeignet sind.

Weitere Planungsaufgaben bestehen darin,

e gestalterisch Uberzeugend an das Wohngebiet ,Dusselberg |I“ anzuschlie3en,

e eine vertragliche HoOhenentwicklung zur noérdlich und topographisch tiefer
gelegenen  Wohnbebauung ,Am Marktweg® zu gewahrleisten (Die
Verschattungsthematik wurde bereits im Rahmen des Planverfahrens zur 3.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 93 ausfiihrlich diskutiert.),

e zu untersuchen, ob und wie eine Fortentwicklung des Grinzugs Dusselberg in
die Planung integriert werden kann.

Im Gewerbegebiet Fuhr liegt  ein Storfallbetrieb nach § 50
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG). Nach der neueren Rechtsprechung sind
Storfallbetriebe bei raumbedeutsamen Planungen in der Abwagung angemessen zu
bertcksichtigen. Das Plangebiet des Burgerhausareals liegt innerhalb des von der
Bezirksregierung Dusseldorf flir den Storfallbetrieb festgelegten Achtungsabstands
von 500 m. In der zuklnftigen Bauleitplanung sind deshalb auch Aussagen zur
Berucksichtigung der Storfallproblematik zu treffen.

4./ Vorgesehenes Verfahren

Im Rahmen der Beratung im Planungs- und Verkehrsausschuss am 01.10.2013 hat
die Verwaltung vorgeschlagen, die Mdoglichkeiten zur Durchfuhrung eines
Entwurfsworkshops mit  Studenten  (Masterstudium oder Abschlussarbeit
Bachelorstudium) zum Planungsthema zu prufen. Die Verwaltung hat beim Lehrstuhl
fur Stadtebau und Landesplanung der RWTH Aachen eine entsprechende Anfrage
gestellt. Der Lehrstuhl hat hierzu grundsatzliches Interesse bekundet und ist bereit,
einen Entwurfsworkshop hierzu durchzufihren. Als Entwurfszeitraum ist das
Sommersemester 2014 vorgesehen. Ein Uberblick des vorgesehenen
Verfahrensablaufs ist in Anlage 3 dargestellt.
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5./ Weitere Vorgehensweise

Die Verwaltung empfiehlt, die Erarbeitung des stadtebaulichen Konzepts zur
Entwicklung des Burgerhausareals als Entwurfsworkshop mit Studenten der RWTH
Aachen - Lehrstuhl fir Stadtebau und Landesplanung — durchzufuhren. Nach
Abschluss des Entwurfsworkshops werden die Ergebnisse im Planungs- und
Umweltausschuss vorgestellt und beraten.

Im Anschluss ist dariiber zu entscheiden, ob

die Bauleitplanung auf der Basis der Ergebnisse des Workshops durch die Stadt
erarbeitet und die Flachen unter Direktvermarktung entwickelt werden,

oder ob die stadtische Flache insgesamt als Ergebnis eines
Investorenauswahlverfahrens von einem Investor erworben wird und die
Erarbeitung der Bauleitplanung sowie die Entwicklung des Baugebiets im
Rahmen stadtebaulicher Vertrage durch den Investor erfolgt.

Hierzu wird die Verwaltung eine entsprechende Beschlussempfehlung erarbeiten.

Finanz. Auswirkung:

keine

Anlagen:
Anlage 1:  Lage des Plangebiets

Anlage 2:  Ausschnitt aus dem gultigen Bauplanungsrecht
Anlage 3:  Verfahrensvorschlag mit zeitlicher Gliederung
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