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Umsetzung der Rahmenkonzeption Merl-Steinblchel

Beschlussvorschlag

Die von der Verwaltung erarbeiteten Ergebnisse zur Umsetzung der ,Rahmenkonzeption Merl-
Steinbichel* gemalR den Beschlissen des Rates vom 18.10.2006 und 18.06 2008 werden
zustimmend zur Kenntnis genommen.

1.

Die Verwaltung wird beauftragt, zur endgultigen Entscheidung Uber den Standort der zu
verlagernden Sportstatten im Rahmen der Umsetzung der Rahmenkonzeption mit den
Grundstuckseigentiimern der Standorte 1 und 2 Verhandlungen zum Verkauf der Grundstticke
zu fuhren.

Die Verwaltung wird beauftragt, die erforderlichen Bauleitplanungen zur Umsetzung der
Rahmenkonzeption mit den Grundziigen der Planung:

Ausweisung von Wohnbauflachen zur Erganzung der bestehenden
Eigenheimbebauung im Bereich Ulmenstrale - Erweiterung West — mit
Einzel/Doppelhausern

Ausweisung einer Einzelhandelsflache mit max. 1600 gm Nettoverkaufsflache fur den
Betrieb eines Vollsortimenters sudlich der Heroldpassage/Kirche mit direktem
Wegebezug / Verbindungen zu diesen Einrichtungen.

Ausweisung von Wohnbauflachen zur Erganzung der bestehenden
Eigenheimbebauung im Bereich - Erweiterung Ost - mit Arrondierung und Uberleitung
von den bestehenden mehrgeschossigen Wohnungsbauten mit ,Stadtvillen“(je 3-4
Wohneinheiten), Durchmischung von Einzel- und Doppelhdusern auf ca. 300-450 gm
grol3en Grundsticken sowie einer untergeordneten Zahl von Reihenhausern



- Anpassung des Wegenetzes und der Offentlichen Grinflachen, stadtebauliche
Aufwertung des 6ffentlichen Umfeldes

- Verkehrsmafige Anbindung an die Gudenauer Allee ( L 158)

- Ausweisung von Flachen zur Anlage einer Sportstatte mit Allwettersportplatz und
Kleinspielfeld (Kunstrasenbelag), Kurzlaufbahn, Weitsprunganlage sowie der Schaffung
von Umkleidemdglichkeiten

sowie allen zugehdrigen Fachplanungen wie z.B: Larmschutz, Erschliel3ung, Sportplatzbau etc.
zu betreiben und die hierzu erforderlichen Angebote zur Vergabe der entsprechenden
Planungsleistungen einzuholen.

Finanzielle Auswirkungen

Begrundung

Am 18. Oktober 2006 entschied der Rat der Stadt Meckenheim als ganzheitliches Konzept zur
stadtebaulichen Entwicklung des Ortsteils Merl die Durchfihrung/Umsetzung der sogenannten
Rahmenkonzeption Merl-Steinbiichel in der Variante 1. Der Beschluss lautete:

Der Rat beschlief3t die Rahmenkonzeption fur den Ortsteil Merl-Steinbiichel in der Variante 1:
Rahmenkonzeption mit Nahversorgung im Bereich des Tennenplatzes und Standort Sportstétten
im Grinen Ei“/Paul — Dickopf — StralRe, unter Verzicht auf eine Nennung der GréRenordnung des
anzusiedelnden Nahversorgers. Diese GréRenordnung wird in einem weiteren Arbeitsschritt unter
dem Gesichtspunkt der bedarfsgerechten Nahversorgung ermittelt.

Die Rahmenkonzeption ist die Grundlage fir die weitere stadtebauliche Entwicklung der
derzeitigen Grin- ,Spiel- ,Frei- und Sportflachen zwischen Gudenauer Allee und Heroldpassage
sowie des Gewerbegebietes ,Auf dem Steinblchel/Grenzstralle”.

Am 18. Juni 2008 wurde im Rat der Stadt Meckenheim, nach Vorberatung im Ausschuss fur
Stadtentwicklung am 12.06.2008, mit grof3er Mehrheit folgender Grundsatzbeschluss zur
Umsetzung gefasst.

1. Als Kompromiss im Hinblick auf die widerstreitenden Interessen wird die Einzelhandelflache

zur Nahversorgung fir den Stadtteil Merl/Steinblchel und zur Revitalisierung der
Heroldpassage im Rahmen der bereits beschlossenen Variante 1 auf bis zu 1.600
Quadratmeter Nettoverkaufsflache festgelegt. Hinsichtlich der Verlegung der Sportplatze
sind von Seiten der Verwaltung alternative Standorte zu prtfen.
Ratsmitglied Sczech erlautert, dass die Verwaltung aufgrund der Anderung des
Beschlussvorschlages alle mdglichen Standorte prifen wird und diese dem Rat nach der
Sommerpause zur Entscheidung vorlegt. Der heute gefasste Ratsbeschluss andert den in
der Vergangenheit gefassten Beschluss des Rates durch den Zusatz in Nr. 1 ab.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, umgehend Gesprache und Verhandlungen mit den
interessierten Investoren im Hinblick auf diesen Beschluss aufzunehmen. Insbesondere soll
mit den Interessenten erdrtert werden, wie die stadtebauliche Entwicklung im Sinne der
Variante 1 ziigig umgesetzt werden kann und wie die verschiedenen MaRRnahmen finanziert
werden kénnen.

3. Ferner wird die Verwaltung beauftragt, etwaige erforderliche MaRnahmen der Bauleitplanung
einzuleiten bzw. vorzubereiten.

4.  SchlieBBlich wird die Verwaltung beauftragt, einen konkreten Plan zur Umsetzung und
Finanzierung der Malinahmen aufzustellen, der auch einen Vorschlag enthalt, mit welchem
Investor zusammengearbeitet werden soll.

5. Die Ergebnisse zu Ziffer 2, 3 und 4 sollen dem Ausschuss fur Stadtentwicklung in der ersten
Sitzung nach den Sommerferien 2008, also am 14.08.2008, zur weiteren Beschlussfassung
vorgelegt werden. Insbesondere soll sodann entschieden werden, mit welchem Investor
zusammengearbeitet werden soll.



Die Verwaltung hat die gestellten Aufgaben erarbeitet und stellt im folgenden die Ergebnisse dar.

1. Prafung der Alternativstandorte fur die Verlagerung der Sportstatte , Merl-Steinbtchel”

Zunachst ausgehend von einer Analyse des Bestandes wurden 5 Standorte im Bereich Merl/Merl-
Steinbichel untersucht und anhand eines Kriterienkataloges bewertet. Die Alternativprifung
erfolgte als qualitative Bewertung. Detailplanungen zur inneren und &ufReren Erschlielung,
Larmproblematik  etc, sind einer detailierten  Uberprifung im  Rahmen  des
Bebauungsplanverfahrens vorbehalten.

A) Analyse der IST-Situation
Bestand Sportstétte ,Merl-Steinblchel*
Tennenplatz / Rasenplatz, Vereinsnutzung SV Rot-Weil3 Merl

Plus Minus
Gute Zentralitéat fir die Bewohner des ErschlieBung erfolgt durch Wohngebiet,
Steinbichel und Alt-Merl MittelstraRe und Zypressenweg
Gute OPNV- Anbindung, FuRlaufigkeit, Offentliche Parkmdglichkeiten fir PKW nur
Radwegeverbindungen sehr eingeschrankt vorhanden, insbesondere

bei Spielbetrieb problematisch

Nutzung fiir Schulsport ist gegeben
GGS - direkt angrenzend
KGS-300 m

Synergieeffekt:
Umkleideraumlichkeiten in Keine Vereinsraumlichkeiten vorhanden
schulzugehoérigem Gebaude

Kombination mit weiteren
Sportaktivitaten:

-Nutzung einer zuséatzlichen
Tennenflache neben dem Hartplatz als
Boule-Platz

-Nutzung vorhandene Spielplatzflachen
und Freiflachen

Optimale Ausrichtung der Anlage in Umgebungsbebauung angrenzend, ca.
Nord/Sud- Richtung (LAngsachse) westlich 100 m (EFH),
nordlich 50 m, dstlich 100 m (5-6 geschossige
MFH)

Erweiterungsmdglichkeiten der Anlage durch
umliegende Wohnbebauung nicht gegeben

Baujahr der Anlage: 1976

Technischer Standard aus den 80-er Jahren
Guter Pflegezustand des Platzes, jedoch
Grundsanierungen anstehend, z.B Drainierung
(Feuchtigkeitsproblematik durch Topographie)

Erhohter Platz-und Technikbedarf durch 2
Anlagen:
Tennenplatz far Trainingbetrieb, inkl.
Flutlichtanlage
Rasenplatz fur Wochenend-Spielbetrieb und
als Ausnahme: Bundesjugendspiele
Grundschulen und Leichtathletik an 2 Tagen fur
je 3 Stunden in den Sommermonaten

- erhdhte Investitions - und

Folgekosten

Rasenplatz:

Bespielbarkeit  eingeschrankt, je nach
Witterungsverhaltnissen

Max. ca. 15 h Spielbetrieb / Woche (April bis
Oktober




B) Untersuchung von Alternativstandorten der Sportstétte , Merl-Tennenplatz*
Siehe Anlage 1 und 2

2. Investorengesprache zur Umsetzung

In der 25. und 26. KW 2008 wurden Gesprache mit potentiellen Investoren geflhrt sowie ein
Fragen-Katalog /Anforderungsprofil erstellt. Alle 6 Investoren haben das Anforderungsprofil
bearbeitet und die Ergebnisse bei der Verwaltung vorgelegt.

Diese Unterlagen liegen, ohne Darstellung der dortigen Investitionskosten, zur Kenntnis bei.

Hieraus ist ersichtlich, dass es verschiedene Varianten fir die Umsetzung der Rahmenkonzeption
gibt, diese jeweils finanzierbar und wirtschaftlich umsetzbar sind.

3. MaBnahmen zur Bauleitplanung

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan sowie zum Flachennutzungsplan fir die
Gesamtmalinahme in der beschlossenen Variante 1 erfolgte bereits im Dezember 2006.

Dieser Beschluss ist der Entscheidung fiir den Standort der Sportstatten entsprechend
anzupassen. Die Bauleitplanverfahren sollen entsprechend der Beschlussvorlage begonnen
werden.

4. Klarung Vergabeverfahren

Das Oberlandesgericht Dusseldorf hat in mehreren aktuellen Entscheidungen unter bestimmten
Vorraussetzungen Grundstiicksverau3erungen der Kommunen sowie die anschlieRende
Investorenauswahl der Ausschreibungspflicht unterworfen.

Diese Entscheidungen haben mittlerweile bundesweit Bedeutung erlangt und wurden in weiteren
Urteilen manifestiert.

Auf der Grundlage dieser Entscheidungen ist die jahrelange Praxis der Kommunen, nach denen
die mit GrundstiicksverdufRerungen zusammenhangenden Rechtsgeschéfte, insbesondere also
stadtebauliche Vertrage, nicht vom Vergaberecht erfasst wurden, flr Auftrdge oberhalb der EU-
Schwellenwerte (5.150 Mio. Euro) rechtlich obsolet geworden.

Die Rechtssprechung geht somit verbindlich davon aus, dass mit der Kopplung von
Grundstucksverkauf — und  stadtebaulichem  Vertrag, in dem z.B. stadtebauliche
Aufwertungsstrategien, Vorgaben zu bestimmten baulichen GréRenordnungen oder bauliche
Verpflichtungen etc. festgelegt werden kénnen, und somit die Kommune Einfluss auf die Bebauung
nimmt, eine Baukonzession vergeben wird.

Die Vergabe einer Baukonzession unterliegt der VgV (Verordnung Uber die Vergabe o6ffentlicher
Auftrage). Bei Vergaben oberhalb des Schwellenwertes von 5.150.000 € unterliegt die Vergabe
dem GWB (Gesetz gegen Wettbewerbsbeschrankungen)-Vergaberecht , so dass eine
europaweite Ausschreibung vorgeschrieben ist.

Fir die Umsetzung der ,Rahmenkonzeption Merl* liegt somit auf der Grundlage der vorgenannten
Rechtsprechung fir die Vergabe an einen Investor ein offentlicher Auftrag in Form einer
Baukonzession vor.

Zur Berechnung der entstehenden Kosten zur Umsetzung werden auch die Kosten fir die
Errichtung der Wohneinheiten, des Nahversorgers, der inneren ErschlieBung etc. maRgeblich, so
dass der Schwellenwert von 5.150.000 € tberschritten wird und eine europaweite Ausschreibung
durchzufihren ist.

Nach eingehender Beratung mit einer auf das Vergaberecht spezialisierten Kanzlei strebt die
Verwaltung zur vergaberechtskonformen Umsetzung des Projektes ein mehrstufiges Vorgehen an:



1. Die Grundstiicksverduf3erung, gekoppelt mit den entsprechenden Bauverpflichtungen- im
Rahmen einer europaweiten Ausschreibung.

2. Die Durchfihrung der auf3eren ErschlieRungsmalRnahmen und die Neuerrichtung der
Sportstatte jeweils als klassische Bauauftrage im Rahmen nationaler Ausschreibungen.

Die Kosten der ErschlieBungsmalBRnahmen und der Neuerrichtung der Sportstatte werden im
Rahmen von stadtebaulichen Vertragen auf die Investoren umgelegt.

Grundlage dieser Ausschreibung soll dabei der durch die obige Beschlussempfehlung angestrebte
Bebauungsplanentwurf sein. Auf dessen Grundlage ist dann die Kalkulation der Projektumsetzung
im Detail moglich. Dabei soll die Bauleitplanung und die vorgenannte Ausschreibung zum
Zeitpunkt der Beschlusslage Uber den Bebauungsplanentwurf parallel betrieben werden.

Meckenheim, den 15.09.2008

Waltraud Leersch
Sachbearbeiter/in Leiter/in

Abstimmungsergebnis:
Ja Nein Enthaltungen




