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Vorlage Nr. X1/0034 MONHEIMAMRHEIN

offentliche Vorlage

Vorhabenbezogenen Bebauungsplan 179M "Wohnen am Wald"
1. Aufstellungsbeschluss

2. Beschluss friihzeitige Beteiligung

3. Verfahren gem. § 13a BauGB i. V. m. § 12 BauGB

Bereich Stadtplanung und Bauaufsicht
Verantwortliche/r: Pientak, Dr. Lisa

Beratungsfolge Sitzungstermin Zustandigkeit
Verwaltungskonferenz 17.11.2025 Vorberatung
Ausschuss fur Klimaschutz und 27.11.2025 Entscheidung
Stadtplanung

Beschlussempfehlung

1. Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 179M ,Wohnen am
Wald“ wird gemall 82 Abs.1 in Verbindung mit § 12 Baugesetzbuch (BauGB)
beschlossen. Ziel des Bebauungsplans ist es, ein nachhaltiges Wohngebiet auf der
ehemaligen Tennisanlage zu entwickeln. Der raumliche Geltungsbereich des
Bebauungsplans 179M ,Wohnen am Wald" ergibt sich aus dem als Anlage 01
beigefugten Lageplan, der Bestandteil dieses Beschlusses ist.

2. Das Verfahren wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR 8§ 13a
Baugesetzbuch (BauGB) durchgefiihrt. Von einer Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4
BauGB wird abgesehen. )

3. Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR 83 Abs.1 BauGB wird
beschlossen.

Begrindung

1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Tennisclub Blau-WeiB Monheim e.V. ist gemeinsam mit den beiden anderen in
Monheim am Rhein aktiven Tennisvereinen fusioniert und im Sommer 2025 auf das neue
Sportzentrum am Kielsgraben gezogen. Durch die Verlagerung des Tennisclubs und die
Einstellung des Spielbetriebes auf den Platzen sowie im ehemaligen Vereinsheim
entstanden so neue stadtebauliche Entwicklungsmdéglichkeiten auf dem stddtischen
Gelande. Dabei wird die bestehende ,Tennishalle am Sandberg - Monheim” fur den
Winterspielbetrieb erhalten.

Aus diesem Grund hat die Stadt Monheim am Rhein die Entwicklung des Gelandes im
Rahmen einer Konzeptvergabe beauftragt. Zwei der drei angefragten Investoren gaben je
ein Konzept samt Kaufpreisangebot ab. Nach Prufung und Vergleich der Konzepte wurde die
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~Dornieden Gruppe” als Sieger des Verfahrens ausgewahlt. Der Haupt- und Finanzausschuss
der Stadt Monheim am Rhein beschloss den Verkauf des Grundsticks im nicht 6ffentlichen
Teil der Sitzung am 02.10.2025 (Vorlage X/1666).

Das Gewinnerkonzept (Anlage 03) dient als Grundkonzept fur das nun anstehende
Bauleitverfahren. Das konkrete Baurecht soll in diesem Verfahren unter Einbeziehung der
Birgerschaft, der Beteiligung der Trager oOffentlicher Belange sowie des Rates der Stadt
Monheim am Rhein geschaffen werden. Vorgeschlagen wird die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans, um neben der Bebauungsplankonzeption in einem
Stadtebaulichen Vertrag weitere Regelungen in einem o&ffentlich-rechtlichen Vertrag
festzuhalten. Erganzend wird nach § 12 Baugesetzbuch (BauGB) mit dem Vorhabentrager
ein Durchfuhrungs- und ErschlieBungsvertrag uber die ErschlieBungsarbeiten geschlossen.

Ziel des Bebauungsplans 179M ,Wohnen am Wald" ist es, ein qualitatives und nachhaltiges
Wohngebiet in der Nahe des Knipprather Waldes zu entwickeln. Die Planung soll
hochwertige und attraktive Aufenthaltsflachen fir die Bewohnenden bieten und gleichzeitig
eine verdichtete Bebauung im Sinne der Innenentwicklung ermdglichen. Der Umgang mit
Larmschutz, Klimaanpassung und -neutralitat ist ein wesentlicher Bestandteil des nun
folgenden Planungsauftrags.

Die strategischen Ziele als ,Stadt fur alle” sowie einer Klimaneutralitat bis 2035 gelten als
wesentliche Inhalte, die bei der anstehenden Planung bertcksichtigt werden. Dies soll durch
die Schaffung von attraktivem, bezahlbarem und barrierearmem Wohnraum unter
Berucksichtigung von Klimaanpassung und -neutralitat sowie durch die Unterstutzung einer
guten Quartiersentwicklung geschehen.

2. Geltungsbereich
Das Plangebiet liegt im Ortsteil Monheim und umfasst eine Gesamtflache von etwa 0,9 ha.
Es lasst sich durch
- die Gebdude Rehwechsel 1-7im Norden,
- dieStraBe Am Wald sowie die Gebaude Am Wald 28-48 im Osten,
- die Opladener StralRe sowie die Tennishalle am Sandberg - Monheim (Gebdaude Am
Wald 50) im Stden und
- die Baumberger Chaussee im Westen
abgrenzen.

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen die Flurstiicke 5254 und 5255 (anteilig) der Flur 13 in
der Gemarkung Monheim.

Die genaue Abgrenzung ist dem beigefugten Lageplan (Anlage 01) zu entnehmen.

3. Planungsrechtliche Grundlagen

Regionalplan

Die Flache ist im Regionalplan Dusseldorf (RPD) als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)
festgelegt. Der Bebauungsplan ist mit den Zielen und Grundsatzen der Landesplanung
vereinbar.

Hochwasserschutz/Starkregen

Das Plangebiet liegt nicht in einem durch die Bezirksregierung Dusseldorf nach
§ 83 Landeswassergesetz NRW festgesetzten Uberschwemmungsgebiet. Der
Geltungsbereich liegt auBerhalb der Gebiete eines hdufigen Hochwasserereignisses
(HQnsurig),  €ines  mittleren Hochwasserereignisses (HQqo0) oder eines extremen
Hochwasserereignisses (HQextrem)



https://session01.monheim.intern/mi/vo0050.asp?__kvonr=8072&voselect=4706
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Im Plangebiet sind in den Starkregenhinweiskarten fur die Szenarien ,seltener
Starkregen” und ,extremer Starkregen” wenige Uberschwemmte Bereiche ausgewiesen. In
Monheim am Rhein liegen bei den 100-jahrigen Wiederkehrintervallen die stundlichen
Niederschlagsmengen zwischen 45 und 55 mm/h gemald der Karte Niederschlagsmenge
Wiederkehrintervall 100 Jahre (LANUV 2020). Ein extremer Starkregen wird mit einer
Niederschlagshohe von pauschal 90 mm in 60 Minuten mit konstanter Intensitat
(Blockregen) unabhdngig von der regionalen Lage simuliert. Das Plangebiet ist teilweise bei
seltenen und extremen Starkregenereignissen betroffen. In diesen Bereichen ist mit einer
Wasserhdhe zwischen 0,1 und 0,3 m zu rechnen.

Landschaftsplan Kreis Mettmann
Das Plangebiet ist nicht Teil des Landschaftsplans des Kreises Mettmann.

ENP

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Monheim am Rhein stellt das Plangebiet als
Grinflache dar. Diese Darstellung diente der Unterbringung der Sportanlage. Umgeben ist
die Grinfliche von Wohnbauflaichen sowie der Darstellung einer uberdrtlichen
StraBenverkehrsflache fir die Opladener StraBe und die Baumberger Chaussee. Die
Baumberger Chaussee ist mit Darstellungen zum Schallschutz erganzt, um gesunde
Wohnverhdltnisse in den angrenzenden Wohnbauflachen sicherzustellen. Es finden sich
erganzende nachrichtliche Ubernahmen zu Wasser- und Abwasserleitungen sowie zu
Richtfunkstrahlen.

Im angestrebten beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan gemaR
8 13a Abs. 2Nr. 2BauGB, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht,
aufgestellt werden. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Bebauungsplan

Fir das Plangebiet besteht Uberwiegend kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Nur der
sudwestliche Randbereich zur Baumberger Chaussee und zur Opladener StralRe ist im
Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplans 41M Blatt 1 ,Baumberger
Chaussee” enthalten, der der Planung der Baumberger Chaussee und der Opladener StralRe
dient.

Westlich des Plangebiets befinden sich die Bebauungspldne 3M 5. Anderung
.FalkenstraBe/HasenstralRe” und 128M ,WachtelstraRe”. Der Bebauungsplan 3M
5. Anderung setzt westlich der Baumberger Chaussee Reine Wohngebiete mit funf bzw. acht
zwingenden Vollgeschossen, einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 1,1 bzw. 1,2 fest. Der
Bebauungsplan 128M setzt westlich der Baumberger Chaussee Allgemeine Wohngebiete
von Hausgruppen und Doppelhdusern mit bis zu zwei Vollgeschossen, einer GRZ von 0,4
und einer GFZ von 0,9 fest.

Sudlich des Plangebiets befindet sich der Bebauungsplan 126M ,Menk-Gelande”, der sudlich
der Opladener StraBe Gewerbegebiete mit einer GRZ von 0,8 und einer GFZ von 2,4 festsetzt.

Ostlich des Plangebiets, befindet sich der Bebauungsplan 91M "Westlich/Am Wald", der
Gewerbegebiete fur die ansassigen Discounter festsetzt.

4. Konzept

Innerhalb des Plangebiets sind in der jetzigen Konzeption 23 Reihenhduser mit zwei
Vollgeschossen sowie ein Mehrfamilienhaus mit drei Vollgeschossen und einem
Staffelgeschoss vorgesehen. Diese solleninsgesamt ca. 53 Wohneinheiten beherbergen.
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Ein zentral ausgebildeter Quartiersspielplatz bildet das gemeinschaftliche Herz des neuen
Wohngebiets. Die Flachdacher sollen mit Photovoltaikanlagen ausgestattet werden und
leisten damit einen wichtigen Beitrag zur Klimaneutralitit und nachhaltigen
Energieversorgung des Quartiers. Erganzend ist ein Nahwarmenetz durch den
Vorhabentrager vorgesehen. Der entstehende Stellplatzbedarf wird vollstandig innerhalb
des Quartiers gedeckt.

Das hier vorgestellte Konzept ist das Grundgerist, welches durch den Investor zur
Kaufpreisfindung eingereicht wurde. Es ist im Rahmen der weiteren politischen Beratung
sowie der Offentlichkeitsbeteiligung fortzuentwickeln und auszugestalten.

5. Verfahren

Durch die geplante Nachverdichtung einer bereits versiegelten Flache ist der
vorhabenbezogene Bebauungsplan 179M ,Wohnen am Wald” ein Bebauungsplan der
Innenentwicklung und kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Die im Plan
zulassige Grundflache im Sinne des 8 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) liegt
unterhalb von 20.000 m2. Es werden beziehungsweise wurden keine weiteren
Bebauungspldne in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang
aufgestellt, deren Grundflachen mitzuberucksichtigenwaren.

Durch den Bebauungsplan wird im Ubrigen nicht die Zul4ssigkeit von Vorhaben begriindet,
die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz
uber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen. Ebenso
bestehen keinerlei Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Natura 2000-Gebiete.

Demgemal erfullt der Plan die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 BauGB und kann im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Folgerichtig wird von der Umweltprufung, von
dem Umweltbericht, von der Angabe, welche umweltbezogenen Informationen verfugbar
sind, von der zusammenfassenden Erklarung nach 8 10a BauGB und von einer
Uberwachung nach 8 4c BauGB abgesehen. Im beschleunigten Verfahren gelten fur die Falle
des 8 13 Abs. 1S. 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans
zu erwarten sind, im Sinne des 8 1a Abs. 3 S. 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung als
erfolgt oder zuldssig.

Gemdll §13aAbs. 2 Nr.1BauGB i.V.m 813 Abs. 2 Nr. 1 BauGB darf auf die frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit gemalR 8 3Abs. 1BauGB und der Behdorden und Trager
offentlicher Belange gemdall § 4 Abs.1BauGB verzichtet werden. Auf eine fruhzeitige
Beteiligung wird in diesem Planverfahren nicht verzichtet, um der Offentlichkeit wie im
Regelverfahren zweifach die Moglichkeit der Beteiligung und Information zu geben. Die
Trager offentlicher Belange sowie Nachbarkommunen werden gleichzeitig Uber die Planung
informiert und um Stellungnahme gebeten.

Im Rahmen des Verfahrens werden durch den Vorhabentrager Gutachten und
Stellungnahmen zum Schallschutz, Artenschutz, zur Entwdsserung sowie zur ErschlieBung
eingebracht. Die Umweltbelange werden im Rahmen des Verfahrens uberprift und der
Umgang damitwird in der Begrindung zum Bebauungsplan niedergeschrieben.

Anlagen

01 Geltungsbereich

02 Luftbild

03 Stadtebauliches Konzept
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