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1.2

Teil A - Stadtebau

Plangebiet

Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im studéstlichen Teil der Stadt Meerbusch im Ortsteil Biiderich
und grenzt an die unmittelbar nach Osten hin anschlieRende Gemarkungsgrenze der
Stadt Disseldorf an. Im Wesentlichen handelt es sich um das sog. "Boéhler-
Erweiterungsgelande”. Es liegt inmitten Uberwiegend bebauter Bereiche.

Im Nordosten grenzt das Plangebiet direkt an das Betriebsgeléande der Bohler AG,
welches heute mit unterschiedlichen Verarbeitungs-, Veredelungs- und Dienstleis-
tungsbetrieben, mit Lagerflachen und -hallen sowie mit Birogeb&duden besetzt ist.
Sudwestlich des Plangebiets befinden sich jenseits der Dusseldorfer Stral3e einige
Wohnhauser, ein Gartenzentrum und ein Autohaus. Westlich des Plangebietes folgt
die Uberwiegend aus Einzel- und Doppelhausern bestehende Wohnbebauung an der
StralRe "Hoxdelle". Die Bereiche 6stlich des Plangebiets - auf Dusseldorfer Stadtge-
biet - sind ebenfalls mit zum Teil gewerblich zu nutzenden Gebauden bebaut, zum
Teil ist eine weitere Bebauung in diesen Bereichen noch vorgesehen.

Réaumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird in etwa begrenzt

- im Nordwesten von der nordwestlichen und nérdlichen Begrenzung der geplan-
ten Stadtbahntrasse

- im Nordosten von der suddstlichen Begrenzung der Stadtbahntrasse sowie der
Sudwestgrenze des Bohler-Werksgelandes

- im Sudwesten von der Umgrenzung eines Teils einer geplanten Verkehrsflache
zur Verlangerung der Bohler-Strafl3e nach Sudwesten sowie der Sudwestgrenze
der Dusseldorfer Stral3e

- im Westen von den dstlichen Grenzen der Baugrundstiicke an den Ostseiten der
Stralen "Hoxdelle", "Hoxhof" und GrinstralRe (bzw. den westlichen Flurstiicks-
grenzen der Flursticke 120 sowie 118 aus der Flur 29 und der Flurstiicke 36,
127 sowie 128 aus der Flur 28) sowie der westlichen Begrenzung der geplanten
Stadtbahntrasse in ihrem nordlichen Abschnitt

- im Sudosten von der Stadtgrenze zwischen der Stadt Meerbusch und der Stadt
Dusseldorf.

Die geometrisch eindeutige Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplans
wird durch die zeichnerische Darstellung seiner Grenzen in der Planzeichnung be-
stimmt.
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1.4

Eigentumsverhaltnisse

Der Gberwiegende Teil der Grundstiicke innerhalb des Plangebietes befindet sich im
Eigentum von Firmen, die zum Bohler-Uddeholm-Konzern gehdren — vor allem der
Bohler Grundsticks GmbH & Co. KG; dies bezieht sich insbesondere auf das sog.
Bohler-Erweiterungsgelande. Die Verkehrsflachen, insbesondere die Bdohlerstralle
und die Dusseldorfer StralRe, einige Grundstiicke nordéstlich der Dusseldorfer Stral3e
(Kleingartenanlage, stadtisches Wohnheim), der Hoxweg und einige der Grundstiicke
sudostlich der heutigen BohlerstralRe bis hin zur Stadtgrenze zu Disseldorf sind Ei-
gentum der Stadt Meerbusch. Die Flache, auf der sich ein Umspannwerk befindet, ist
Eigentum der Bohler Grundstiicks GmbH und wird von der RWE Energie AG genutzt.
Das Autohaus sowie das Doppelhaus norddstlich der Disseldorfer Straf3e und einige
Grundstiicke suddstlich der heutigen BohlerstralRe befinden sich im Eigentum mehre-
rer Privatpersonen.

Ortliche Verhaltnisse; derzeitiger Zustand und zur Zeit vorhandene Nutzungen

Zur Zeit wird der tUberwiegende Teil des Plangebietes landwirtschaftlich genutzt oder
liegt brach. Neben den Verkehrsflachen, insbesondere der BohlerstralRe und der
Dusseldorfer Stral3e, befinden sich aul3erdem folgende Nutzungen innerhalb des
Plangebiets:

An den Kreuzungsbereich der Disseldorfer Strafl3e mit der Bohlerstral3e angrenzend -
nordoéstlich der Disseldorfer StraRe und nordwestlich der Bohlerstral3e - steht ein Au-
tohaus mit einer Ausstellungsflache. Nordwestlich davon liegen ein privat genutztes
Doppelhaus sowie ein stadtisches Wohnheim. Der Bereich zwischen diesen Geb&u-
den und der Grenze des Geltungsbereiches nordwestlich davon wird von einer ehe-
maligen Kleingartenanlage eingenommen.

In dem Bereich zwischen der heutigen Bohlerstral3e und der Stadtgrenze der Stadt
Meerbusch befinden sich einige zum Wohnen genutzte Gebaude sowie ein schotter-
befestigter Platz.

Unmittelbar stdwestlich der befestigten Flache sudwestlich des Bohler-
Werksgelandes, welche einen Teil der friher dort verlaufenden Oststral3e bildet, be-
findet sich eine weitere ehemalige Kleingartenanlage. Der Bereich siudlich davon wird
zur Zeit als Stellplatz- und Lagerflache genutzt — ebenso wie ein Teilbereich sidlich
der Flache, welche ehemals an dieser Stelle die Oststralie bildete.

Im Nordwesten des Plangebiets befindet sich das v.g. Umspannwerk, von dem aus
nach Suden verlaufend - am westlichen Rand des Plangebiets entlang - eine 110-kV-
Stromleitung vorhanden ist.

Im Ostlichen Bereich des Plangebietes verlauft von Siden nach Nordwesten der
"Laacher Abzugsgraben”, ein derzeit ca. 2,50 - 3,00 m unter Geldndehdhe flieRender
Bachlauf, der zur Zeit als Vorfluter dient. Er wurde in den Jahren 1948-1950 teilweise
verrohrt.
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2.11

Ubergeordnete Planungen und vorhandene Bebauungsplane

Landesplanung

Neben dem Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) ist fur den vor-
liegenden Bebauungsplan vor allem der LEP "Schutz vor Fluglarm™ malf3geblich, der
gleichrangig neben dem LEP NRW steht und der am 17. August 1998 bekanntge-
macht wurde. Er "legt gemal § 28 Abs. 4b LEPro in der Umgebung von Flughéfen
und sonstigen Flugplatzen mit vergleichbaren Larmauswirkungen Gebiete fest, in de-
nen Planungsbeschrankungen fir die Siedlungsentwicklung zum Schutz der Bevdélke-
rung vor Fluglarm erforderlich sind."

Nach diesem LEP liegt der tUberwiegende Teilbereich des Plangebiets innerhalb der
Larmschutzzone C des Verkehrsflughafens Disseldorf. Lediglich der Teilbereich des
Plangebietes im aul3ersten Nordwesten befindet sich in der Larmschutzzone B. Der
aquivalente Dauerschallpegel L, der sechs verkehrsreichsten Monate, der zur Ab-
grenzung der Larmschutzzone herangezogen wird, betragt gemal LEP in der Larm-
schutzzone C uber 62 dB(A), fur die LArmschutzzone B Uber 67 dB(A).

Im LEP ist dazu folgendes vermerkt:

"In der Bauleitplanung ist im Rahmen der Abwéagung zu beachten, dai
langfristig von einer erheblichen Larmbelastung auszugehen ist. Hierzu
sind in besonderem Mal3e Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
bzw. im Sinne von 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB flr einen angemessenen
baulichen Schallschutz zu treffen.”

Weiterhin wird in dem Erlauterungsbericht zum LEP "Schutz gegen Fluglarm™ unter
Punkt 3 das Gesetz zum Schutz gegen den Fluglarm (Fluglarmgesetz) vom 30. Marz
1971 angeflhrt. In diesem ist das Verfahren zur Abgrenzung von Larmschutzberei-
chen festgelegt. Es erfolgt eine Unterteilung in zwei Schutzzonen: "Zone | mit einem
aquivalenten Dauerschallpegel von 75 dB(A) und mehr, Zone Il mit einem &quivalen-
ten Dauerschallpegel zwischen 67 und 75 dB(A)".

Fur den Verkehrsflughafen Dusseldorf wurden auf der Grundlage dessen in Verbin-
dung mit der Verordnung des Bundesministers des Innern vom 04. April 1974 Larm-
schutzbereiche festgelegt. Der Bereich, in dem sich innerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplanes das Umspannwerk befindet, ist in die Zone Il nach der v.g.
Verordnung eingeordnet worden.

Die Festlegungen, soweit sie sich zum Larmschutz verhalten, basieren auf alteren
Untersuchungen, z.T. auf Angaben aus dem Jahr 1974, und entsprechen nicht mehr
den derzeit in der Realitat auftretenden Gerauschbelastungen. Diese liegen vielmehr,
wie den Aussagen und Feststellungen des Geréduschgutachters (siehe u.a. Kapitel
11.1.1) zu entnehmen ist, heute tatsachlich deutlich niedriger.
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2.1.2

2.1.3

2.14

2.1.5

Gebietsentwicklungsplan fur den Regierungsbezirk Diisseldorf

Fur das Plangebiet sowie die daran angrenzenden Bereiche einschliel3lich des Boh-
ler-Werksgelandes sind "Allgemeine Siedlungsbereiche" (ASB) dargestellt.

Die geplante Stadtbahnverbindung fir eine neue Linie U 81 Neuss - Meerbusch -
Flughafen Dusseldorf (siehe Kapitel 3.1) ist - mit einem etwas anderen Trassenver-
lauf - als "Schienenweg fur den tberregionalen und regionalen Verkehr, Bestand, Be-
darfsplanmafRnahmen - Stadtbahn -" dargestellt. Innerhalb des Plangebietes des vor-
liegenden Bebauungsplanes ist ein Haltepunkt ausgewiesen.

Parallel zu der geplanten Stadtbahntrasse ist auch eine neue Straenverbindung (Ka-
tegorie "Sonstige regionalplanerisch bedeutsame StralRen") dargestellt, die den
Ortsteil Buderich dstlich umfahrt.

Der nordwestliche Teilbereich des Plangebiets liegt innerhalb der auch in dem GEP
99 ausgewiesenen Larmschutzzone C des Verkehrsflughafens Dusseldorf. Deren
Grenzen sind gemalR der Abgrenzungen des Landesentwicklungsplanes "Schutz vor
Fluglarm" dargestellit.

Landschaftsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in dem Teilabschnitt Il -
Mb/Ka/Korsch - des Landschaftsplans des Kreises Neuss. Dieser stellt fir das Plan-
gebiet weder Entwicklungsziele dar noch trifft er darauf bezogene Festsetzungen.

Fachplanung

Der nordwestliche Teil des Plangebiets ist als Bauschutzbereich nach § 12 des Luft-
verkehrsgesetzes (LuftVG) innerhalb der Anflugsektoren des Verkehrsflughafens
Dusseldorf gekennzeichnet.

Ein weiterer, kleinerer Teilbereich nordwestlich des Umspannwerks ist als Bau-
schutzbereich nach § 12 LuftvVG innerhalb der Anflugsektoren des Verkehrsflugha-
fens Dusseldorf - vermerkt - gekennzeichnet.

Flachennutzungsplan der Stadt Meerbusch

a) Die derzeit gultige Fassung des Flachennutzungsplanes der Stadt Meerbusch
wurde im Jahr 1980 aufgestellt und seitdem gemaf3 den Erforderlichkeiten fir ei-
ne stadtebauliche Entwicklung und Ordnung mehrmals geandert. Am 30. Marz
2006 ist die 73. Anderung des Flachennutzungsplanes (siehe hierzu nachste-
hend unter lit. ¢)) vom Rat der Stadt Meerbusch abschlieRend beschlossen wor-
den. Sie liegt derzeit zur Genehmigung bei der Bezirksregierung Dusseldorf vor.

b) In dem derzeit wirksamen Flachennutzungsplan wird der Bereich des Plangebie-
tes als "Gewerbliche Bauflache" (G) dargestellt, wozu festgehalten ist:
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"Die mit "G" gekennzeichneten Flachen sind bei der Aufstellung von Be-
bauungsplanen aus Griinden des Immissionsschutzes gemald § 1 (4)
BauNVO nach Art der zuldssigen Nutzung entsprechend Ziffer 2.3 des
Abstandserlasses vom 25.07.1974 in der Fassung vom 02.11.1977 so
zu gliedern, dall die benachbarten Bauflachen nicht im Sinne des
BImSchG belastet werden."”

Die geplante Haupttangente ist in dem Flachennutzungsplan unter der Rubrik
"Flachen fur den tberértlichen Verkehr und die 6rtlichen Hauptverkehrsziige" als
"sonstige Uberortliche Hauptstral3e - vermerkt -" als L 137 N aufgefihrt. Sie ver-
l[Auft in dem Plan am westlichen Rand des Plangebiets. Die Diisseldorfer Strale
ist als "sonstige Uberortliche Hauptstrae" (L 392) nachrichtlich Ubernommen.

In dem Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Flachen gekennzeichnet, die
mit Darstellungen bezlglich des Luftverkehrs vom und zum Verkehrsflughafen
Dusseldorf belegt sind. Im Bereich des Umspannwerkes wurde die Abgrenzung
der Schutzzone Il des Larmschutzbereiches nach der Verordnung des Bundes-
ministers des Innern vom 04. April 1974 nachrichtlich ibernommen. Die Abgren-
zung zwischen der Larmschutzzone B und der Larmschutzzone C fiir den Ver-
kehrsflughafen Dusseldorf nach dem LEP "Schutz vor Fluglarm" ist im Norden
Plangebietes vermerkt (nérdlich der mit o B 0 gekennzeichneten Linie liegt die
Larmschutzzone B). Die Grenze der Larmschutzzone C verlauft sudlich des
Plangebiets, dort bereits auf Dusseldorfer Stadtgebiet und ist somit stidlich der
Stadtgrenze nicht in dem Flachennutzungsplan vermerkt. Damit liegt nahezu der
gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 271 innerhalb der L&rm-
schutzzone C nach dem LEP "Schutz vor Fluglarm”. Allein der nérdlichste Teilbe-
reich, der die Trassen der Haupttangente sowie der Stadtbahn beinhaltet, liegt
innerhalb der Larmschutzzone B.

Bezuglich des fur den Flughafen ebenfalls eingerichteten Bauschutzbereiches ist
innerhalb des Plangebietes zum einen die Abgrenzung des giiltigen Anflugsek-
tors zur daran anschlieRenden Ubergangsflache nach § 12 LuftVG nachrichtlich
Ubernommen worden. Zum anderen ist die vermerkte Abgrenzung des Anflug-
sektors (parallel zur gtltigen Abgrenzung) gekennzeichnet worden.

Innerhalb des Plangebietes sind darlber hinaus verschiedene "Flachen fir Ver-
sorgungsanlagen, fur die Verwertung oder Beseitigung von Abwasser oder festen
Abfallstoffen" dargestellt:

- Im Norden des Plangebietes befindet sich ein Umspannwerk,

- mittig durch das Plangebiet in ost-westlicher Richtung verlauft eine Haupt-
abwasserleitung,

- im Osten des Plangebietes, unmittelbar stdostlich der Bohlerstral3e, ist
eine Ferngasleitung dargestellt,

- am westlichen Rand des Plangebietes verlauft eine 110 kV- Hochspan-
nungsleitung.
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Der Laacher Abzugsgraben ist als "Wasserflache und Flache fir die Wasserwirt-
schaft - Gewasser Ill. Ordnung von Bedeutung nach dem Wasserhaushaltsge-
setz vom 16.10.1976" nachrichtlich tbernommen worden.

Das 73. Anderungsverfahren des Flachennutzungsplanes ist von der Stadt
Meerbusch im Parallelverfahren zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungs-
plans gemal § 8 Abs. 3 BauGB betrieben worden.

Im Rahmen dieser Anderungsplanung sollen die im Bebauungsplan Nr. 271 ent-
haltenen Flachen, die derzeit in dem Flachennutzungsplan als "Gewerbliche Bau-
flachen" dargestellt sind, zukinftig zum Teil als "Wohnbauflachen" sowie als
"Mischgebietsflachen" dargestellt werden. Ein groRer Teilbereich der Gewerbli-
chen Bauflachen ist jedoch auch weiterhin fir gewerbliche Nutzungen vorgese-
hen. Allerdings soll hier starker differenziert und bereits auf der Ebene des Fla-
chennutzungsplans ein "Gewerbegebiet" i.S.v. § 8 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) dargestellt werden.

Auf die Festsetzung eines kleineren Kerngebietes, die "in der Mitte" der gewerb-
lich zu nutzenden Zone vorgesehen war, soll zur Zeit verzichtet werden, da an-
gesichts neuerer planerischer Entwicklungen auf Dusseldorfer Stadtgebiet im Be-
reich DuUsseldorf-Heerdt direkt angrenzend (Willstatter StralRe) vertiefte Untersu-
chungen zur Einzelhandelsthematik erforderlich wiirden. Diese bleiben einem
gof. spater durchzufilhrenden weiteren Anderungsverfahren vorbehalten. Des
weiteren sollen Grinflachen dargestellt werden. Die vorgesehenen Trassen der
Haupttangente und der Stadtbahntrasse sollen als "Hauptverkehrsstraf3e" bzw.
"Flachen fiir den Schienenverkehr" in dem Anderungsplan dargestellt werden.

Im Rahmen der landesplanerischen Anfrage gemald § 20 des Landesplanungs-
gesetzes NRW wurden durch die Bezirksregierung Disseldorf mit Schreiben vom
15. September 2003 keine Bedenken gegen die Planung geaulert.

Die 73. Anderung des Flachennutzungsplanes ist durch den Rat der Stadt Meer-
busch am 27. Mai 2004 (zunéachst) abschlieRend beschlossen worden; die Pla-
nung war jedoch nicht zur Genehmigung bei der Bezirksregierung Dusseldorf
vorgelegt worden, da diese in engem Zusammenhang mit der vorliegenden Pla-
nung steht und diesbezliglich zunachst weiterer Klarungsbedarf bestand. Da zu-
dem zwischenzeitlich fiir einen Teilbereich eine Modifizierung der Planung als
sinnvoll erachtet wurde, ist der abschlieRende Beschluss vom 27. Mai 2004 auf-
gehoben und eine erneute Offenlage in der Zeit vom 8. Februar bis zum 22. Feb-
ruar 2006 durchgefuhrt worden. Der abschlieBende Beschluss Uber die Flachen-
nutzungsplan-Anderung ist am 30. Marz 2006 durch den Rat der Stadt Meer-
busch gefasst worden. Derzeit liegt die Planung zur Prifung und Genehmigung
bei der Bezirksregierung Diisseldorf vor.

Der hier als Entwurf vorliegende Bebauungsplan wird demnach aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt sein (8 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB).
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Bebauungsplane fir das zu beplanende sowie benachbarte Gebiete

Aufgrund des bereits in den vergangenen Jahren bestehenden Interesses der Bohler
AG, das Plangebiet einer neuen Nutzung zuzufiihren, wurde schon im Jahr 1999 der
Entwurf fir den Bebauungsplan Nr. 228 erarbeitet. Er wurde seinerzeit jedoch unter
anderen Voraussetzungen sowie auch mit andersgearteten Festsetzungen entwickelt.
Die Planung wurde nicht zu Ende gefuihrt. Der Aufstellungsbeschluss fir diesen Be-
bauungsplan ist deshalb vom Rat der Stadt Meerbusch am 18. Dezember 2002 auf-
gehoben worden.

Bebauungsplan Nr. 272, Meerbusch-Buderich, "Gewerbepark Bohler" der Stadt
Meerbusch

Grundsatzlich parallel zu dem vorliegenden Bebauungsplan wird der Bebauungsplan
Nr. 272 aufgestellt, dessen Geltungsbereich unmittelbar nordéstlich an den Geltungs-
bereich des vorliegenden Bebauungsplans angrenzt. Im Westen wird er durch die
geplante Haupttangente begrenzt. Im Osten grenzt er an die vorhandene Boéhlerstra-
Re. Im Norden reicht der Geltungsbereich derzeit bis zu der studwestlichen Grenze
der werksinternen ErschlieBungsstrae sldlich der dort gelegenen Fabrikhallen auf
dem Bohler-Werksgelande.

Der gréf3te Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 272 ist der stdliche
Teil des Bohler-Werksgelandes. Er befindet sich im Eigentum von Unternehmen des
Bohler-Uddeholm-Konzerns. Dort sind unterschiedliche Verarbeitungs-, Veredelungs-
und Dienstleistungsbetriebe mit Lagerflachen und -hallen sowie mit Birogebauden
ansassig.

Die Uberplanung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 272 erfolgt, um ho-
herwertige Potenziale, die das Gelande voraussichtlich bieten wird, angemessen
entwickeln und nutzen zu kénnen.

Vor allem soll jedoch auch die Festlegung von flachenbezogenen Schallleistungspe-
geln gemall dem hierzu entwickelten gutachterlichen Konzept Gegenstand des Be-
bauungsplanes Nr. 272 sein; insofern besteht diesbezlglich ein direkter Zusammen-
hang zu den raumlich angrenzenden geplanten Wohnnutzungen im Plangebiet des
vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 271.

Der Rat der Stadt hat am 18. Dezember 2002 die Aufstellung des Bebauungsplans
gemalR § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen. Der Ausschuss fur Planung, Wirtschaftsfor-
derung und Liegenschaften hat am 10. Juli 2003 dem Vorentwurf des Bebauungs-
plans zugestimmt und die frihzeitige Burgerbeteiligung beschlossen.

Die frihzeitige Blrgerbeteiligung sowie die Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belan-
ge fur den Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 272 erfolgten dann jeweils zeitgleich
parallel mit den Beteiligungsverfahren zu dem vorliegenden Bebauungsplan im Jahre
2003. Uber die Behandlung der vorgebrachten Anregungen hat der Ausschuss am 2.
Dezember 2003 beraten und entschieden.

Durch Ratsbeschluss vom 17. Dezember 2003 wurde der Geltungsbereich geéandert.
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Bebauungsplan Nr. 252, Meerbusch-Biderich, "Firmengelande Bdohler" der
Stadt Meerbusch

Der nordlich des Plangebiets des Bebauungsplans Nr. 272 gelegene Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 252 umfasst den gesamten Bereich des Bohler-
Werksgelandes, soweit er nicht in den Plangebieten Nrn. 271 und 272 gelegen ist.

Der Aufstellungsbeschluss fur diesen Plan wurde zundchst am 29. Oktober 1998 ge-
fasst. Anderungen des Aufstellungsbeschlusses erfolgten am 31. Januar 2002, am
18. Dezember 2002 und am 17. Dezember 2003.

Das Verfahren ist nach dem Aufstellungsbeschluss einstweilen nicht weiter fortgeftihrt
worden. Ein Entwurf zu dem Bebauungsplan wurde bisher noch nicht entwickelt.

Zukunftig werden die bisherigen beiden separaten Planverfahren fir die Aufstellung
der Bebauungsplane Nrn. 252 und 272 einheitlich in einem Verfahren betrieben (Be-
bauungsplan Nr. 272), welches dann das gesamte Bohler-Werksgelande umfassen
und u.a. Regelungen Uber die Gerauschkontingentierung enthalten soll. Die Aufstel-
lungsbeschliisse wurden durch den Rat am 29. September 2005 entsprechend gean-
dert bzw. aufgehoben.

Bauleitplanung fur benachbarte Flachen auf Disseldorfer Stadtgebiet

Bebauungsplanvorentwurf der Stadt Dusseldorf fir Flachen siddstlich des
norddéstlichen Abschnitts der Bohlerstral3e

Unmittelbar stddstlich des vorliegenden Bebauungsplans grenzt - auf Disseldorfer
Stadtgebiet — ein Bereich an, fur den ein Vorentwurf eines Bebauungsplans der Stadt
Dusseldorf vom 6. Juni 2002 vorliegt.

In diesem Plan soll fir den Bereich nordlich der Willstatter Straf3e bis hin zu einer Er-
schlielBungsstralle, die in etwa in der Verlangerung der sidwestlichen Grenze des
Bohler-Werksgeléandes 6stlich der BohlerstraRe in siddstlicher Richtung verlauft, in
Verlangerung der heutigen OststralRe ein Gewerbegebiet festgesetzt werden. Hier
sollen sechs- bis siebengeschossige Gebaude mit einer H6he von bis zu ca. 29,20 m
zugelassen werden.

Fur den Bereich weiter ndrdlich, zwischen der genannten Erschlieungsstral3e und
der Hansaallee, soll ein Kerngebiet festgesetzt werden, in welchem die Errichtung
von bis zu sechsgeschossigen Gebauden mit einer Héhe von bis zu ca. 22,00 m zu-
gelassen werden soll.

Die Bebauung dort ist zur Zeit bereits weitgehend errichtet.

41. Flachennutzungsplan-Anderung - Nordlich Willstatter StralRe -

Fir ein direkt sudostlich an die BohlerstralRe angrenzendes Areal, das in etwa stdlich
der Hansaallee, westlich der Schiessstral3e und nordlich des Heerdter Friedhofs bzw.
der Willstatter StraRe liegt, wird derzeit durch die Stadt Diisseldorf ein Anderungsver-
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fahren des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt. Der Planentwurf hat vom 20. De-
zember 2005 bis zum 23. Januar 2006 erneut 6ffentlich ausgelegen. Der abschlie-
Rende Beschluss wurde durch den Rat der Stadt Disseldorf am 6. April 2006 gefasst,
nach Vorberatung im Ausschuss fur Planung und Stadt am 29. Mérz 2006.

Mit der Planung soll die Umstrukturierung von friiher im wesentlichen industriell ge-
nutzten Flachen vorbereitet werden; des weiteren sollen zum Teil auch bestehende
Nutzungen in ihrem Bestand gesichert werden:

So soll die bisherige Darstellung eines Industriegebietes vollstandig entfallen und es
sollen statt dessen Gewerbegebiete sowie zwei Sondergebiete (Zweckbestimmung
"Baumarkt" bzw. "Warenhaus") dargestellt werden.

Beziglich der beiden Sondergebiete ist jeweils eine Verkaufsflachenbegrenzung vor-
gesehen: Demnach ist fir das Sondergebiet "Baumarkt" (welches eine Neuplanung
darstellt) eine maximale (ungewichtete) Verkaufsflache von 15.000 m? vorgesehen;
nach dem Entwurf des Erlauterungsberichtes sollen hiervon maximal 10 % zentrenre-
levante Randsortimente umfassen dirfen. (Nahere Regelungen bezlglich des Aus-
schlusses von nahversorgungsrelevanten Sortimenten sollen nachfolgend in dem u.a.
Bebauungsplan Nr. 5078/25 der Stadt Dusseldorf noch getroffen werden.) Fir das
Sondergebiet "Warenhaus" (mit welchem eine bereits bestehende Nutzung planerisch
abgesichert werden soll) soll die Verkaufsflache auf 6.900 m? begrenzt werden.

Bebauungsplan Nr. 5078/25 - "Nordlich Willstatter Straf3e" - der Stadt Dussel-
dorf

Fur einen Teilbereich des Geltungsbereiches der v.g. Flachennutzungsplan-Anderung
wird ein Bebauungsplan im Parallelverfahren aufgestellt. Der (jetzige) Geltungsbe-
reich umfasst ein Areal zwischen der Hansaallee im Norden sowie der Schiessstral3e
im Osten. Die westliche Grenze verlauft ca. 140 m 6stlich der Béhlerstraf3e und paral-
lel zu dieser; sie wird auch gebildet durch die dort befindlichen gewerblich genutzten
Flachen. Im Studwesten begrenzen der Heerdter Friedhof sowie das bestehende Ge-
werbegebiet an der Willstatter StraRe das Plangebiet.

Das Bebauungsplanverfahren wird im Parallelverfahren zur vorstehend angefiihrten
41. Flachennutzungsplan-Anderung der Stadt Diisseldorf betrieben.

Der Rat der Stadt Dusseldorf hatte bereits 1993 die Aufstellung von Bauleitplanen
beschlossen. Im Vorgriff darauf sind in einem ersten Bauabschnitt anstelle bis dahin
dort ausgeubter industrieller und gewerblicher Nutzungen ein Multiplexkino und weite-
re Burogebaude entstanden. Weiterhin wird ein ehemaliges Fabrikgebaude der Firma
Schiess an der Willstatter Straf3e fur sportlich-gewerbliche Zwecke umgenutzt.

Die Planungen fur den Bereich zwischen der Bohlerstral3e und der Schiessstralie sa-
hen seinerzeit weitere Buronutzungen, Gewerbehofe, Fachmarkte sowie ein Sport-
center vor.. Zwischenzeitlich wurde ab dem Jahr 2000 aufgrund der sich gewandelten
Planungsziele eine Planung verfolgt, welche vorrangig die Ausweisung eines Kern-
gebietes, eines Gewerbegebietes, eines Industriegebietes sowie eines Sondergebie-
tes vorsah. Der dafur in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr. 5078/25 hatte
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zwischen dem 8. Januar 2002 und dem 8. Februar 2002 als Entwurf 6ffentlich ausge-
legen.

Die hieraus hervorgegangenen Anregungen sowie die zwischenzeitlich entstandene
Planungsabsicht, einen grol3eren Fachmarkt fir Bau- und Gartenbedarf im Plangebiet
anzusiedeln, fihrten zu einer erneuten Planungsanderung. Wesentliche Inhalte der
Planung sind nun die Festsetzung von Gewerbegebieten fir den Hauptteil des Plan-
gebietes (zum Teil als "eingeschréankte Gewerbegebiete") und von zwei Sondergebie-
ten, analog zu den Vorgaben im Rahmen der 41. Flachennutzungsplan-Anderung der
Stadt Diusseldorf, welche vorstehend in Kapitel 2.3.2 beschrieben wurde:

e Zum einen wird flr einen derzeit brachliegenden Bereich ein "Sondergebiet 1" mit
der Zweckbestimmung "Bau- und Gartenmarkt" festgesetzt; dort wird die Ver-
kaufsflache auf 14.000 m? (ungewichtet) begrenzt, wovon maximal 1000 m? zent-
renrelevante Randortimente umfassen dirfen. Des weiteren dirfen auf den
Baumarktbereich maximal 10.000 m? und auf den Gartenmarkt héchstens 4.000
m?® entfallen. Die zuldssigen Sortimente werden im Einzelnen detailliert festge-
setzt.

* Zum anderen wird der Bereich des bereits bestehenden SB-Warenhauses als
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "SB-Warenhaus" festgesetzt. Die Ver-
kaufsflache dort wird auf 6.900 m? begrenzt; weitergehende Sortimentsfestlegun-
gen sind nicht geplant.

Fir die Gewerbegebiete und die Sondergebiete wird aul3erdem eine Gerduschkon-
tingentierung festgesetzt, mit deren Hilfe laut der textlichen Festsetzungen (Entwurf)
die Immissionsrichtwerte der TA Larm an den maf3geblichen Immissionsorten auf3er-
halb des Plangebietes eingehalten werden kdnnen.

Fur den dergestalt fortentwickelten Bebauungsplan-Entwurf wird derzeit eine erneute
offentliche Auslegung des Planentwurfes durchgefiihrt, welche vom 21. Marz bis zum
25. April 2006 dauert.

Bebauungsplan Nr. 4978/017 - "Verlangerte Bohlerstraf3e" - der Stadt Dussel-
dorf

Die Haupttangente, die das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplans durchque-
ren soll, soll sudlich des Plangebietes auf Diisseldorfer Stadtgebiet fortgefiihrt wer-
den. Hierzu stellt die Stadt Dusseldorf den Bebauungsplan Nr. 4978/17 auf. Sein Gel-
tungsbereich schliel3t siudlich an das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes
an. Er umfasst ausschlie3lich den geplanten StralRenraum sowie angrenzende Griin-
bereiche (Flachen flr landschaftspflegerische AusgleichsmalRhahmen sowie 6ffentli-
che Grunflachen) und sieht zusatzlich einen Freihaltebereich innerhalb des Stral3en-
raums fur die vorgesehene Stadtbahntrasse vor.

Der Plan stellt gewissermal3en die "Fortsetzung” eines Vorlaufer-Bebauungsplanes
(Nr. 4978/12) dar, der - mit einem etwas kleineren Geltungsbereich - bereits (vom 18.
August bis zum 18. September 1998) 6ffentlich ausgelegen hatte und dessen Verfah-
ren nicht weitergefuhrt worden ist.
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Das Planungsziel dieses Bebauungsplans ist der Anschluss der Bohlerstral3e an die
B 9 (Neusser Straf3e) und damit an die Autobahn A 52.

Der Satzungsbeschluss wurde am 17. November 2005 durch den Rat der Stadt Dus-
seldorf gefasst. Der Satzungsbeschluss ist am 26. November 2005 offentlich bekannt
gemacht worden.

Durch das Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 4978/017 ist somit auch fur das
Dusseldorfer Stadtgebiet mittlerweile die Rechtsgrundlage fur den Bau der Verlange-
rung der BohlerstraRe nach Stidwesten mit Anschluss an die B 9/A 52 vorhanden.

Anlass, Ziele und Zwecke sowie Erfordernis der Planung

Anlass der Planung

Die Bohler AG und die Béhler Grundstiicks GmbH & Co. KG als Eigentiimerinnen des
grofldten Teils der innerhalb des Geltungsbereichs des aufzustellenden Bebauungs-
plans gelegenen Flachen beabsichtigen, ihre dort gelegenen Grundstiicke neu zu
strukturieren und einer angemessenen baulichen Nutzung zuzuftihren.

Nachdem die Bohler-Werke bereits vor einer Reihe von Jahren am Standort Meer-
busch die Stahlproduktion aufgegeben haben und weitere Produktionsbereiche ab-
gebaut werden mussten, wird die bis dahin fur eine Produktionserweiterung freigehal-
tene Flache des sogenannten Bohler-Erweiterungsgelandes flr den urspriinglich vor-
gesehen gewesenen Zweck zukinftig nicht mehr benétigt. Es besteht daher nun die
Chance, sie einer neuen und zukunftsweisenden Nutzung zuzufiihren.

In Abstimmung mit der Stadt Meerbusch ist daftir durch die Kai 18 GmbH & Co. KG,
Dusseldorf, fur die Eigentimerinnen der Flachen des Bohler-Erweiterungsgeléndes
ein Strukturkonzept erarbeitet worden, in dem eine neue Bebauung mit Wohngebau-
den sowie gewerblich zu nutzenden baulichen Anlagen vorgesehen wird. Es ist in der
Form eines Gestaltungsplanes entwickelt worden.

Die Stadt Meerbusch verfolgt dort aul3erdem die Planung des auf dem Gebiet ihrer
Stadt gelegenen Teils einer Stral3enverbindung zwischen den Bereichen ndrdlich des
Bohler-Werksgelandes sowie der B 9 in unmittelbarer Nahe zu der Anschlussstelle
Biderich an die A 52 - der vorstehend bereits mehrfach angefiihrten, hier vorlaufig so
genannten Haupttangente. Sie soll im Wesentlichen am nordwestlichen Rand des
Bohler-Werksgeléandes entlang, angrenzend an die sidliche Werksgrenze sowie so-
dann im Bereich der Trasse der heutigen BohlerstralRe verlaufen. Somit grenzt sie an
das nach MaRRgabe der vorliegenden Planung neu zu strukturierende Areal stidostlich
und nordwestlich an und liegt, was den hier betroffenen Stral3enabschnitt angeht, in-
nerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 271.

Im Zuge der Entwicklung der Haupttangente wird seitens der Stadt zusatzlich die
Planung des auf Meerbuscher Gebiet gelegenen Teilabschnitts einer Stadtbahnlinie
(U 81) verfolgt, die parallel zu der geplanten Haupttangente bzw. mittig in der Stra-
Renflache verlaufen soll. Sie soll im Stiden aus Neuss-Handweiser kommend ndérdlich
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des Bohler-Werksgeldndes an die dort bereits bestehenden, in ost-westliche Richtung
verlaufenden Stadtbahnlinien (U 70, U 76) anschlie3en sowie auf3erdem ggf. spater
Uber eine neue Rheinquerung unmittelbar zu dem Messegelande der Stadt Dissel-
dorf gefiihrt werden.

Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll eine Aktivierung der derzeit im wesentli-
chen brachliegenden Flachen des Boéhler-Erweiterungsgelandes planungsrechtlich
verankert werden. Dabei soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung eines neuen
Stadtquartiers eingeleitet und rechtlich gesichert sowie geordnet durchgefihrt wer-
den.

Der Bereich des Plangebietes bietet anhand seiner stadtstrukturell integrierten Lage
und aufgrund des relativ groRen Potenzials einer zusammenhéangenden Flache, wel-
che in dieser GrolRenordnung im Stadtgebiet von Meerbusch ansonsten nicht mehr
vorhanden ist, die Méglichkeit, Nutzungen zu etablieren, welche in die Stadtstruktur
eingebunden werden kdénnen. An dem Standort sollen Wohn- und Dienstleistungsnut-
zungen vorgesehen werden, hinsichtlich deren Dichte die vergleichsweise zentrale
Lage des Standortes mit dem diesem Umstand zukommenden Gewicht berticksichtigt
werden kann.

Auf diese Weise soll zur Deckung des Bedarfs an Wohnraum sowie zur Schaffung
von Arbeitsplatzen und Dienstleistungsangeboten im Stadtgebiet von Meerbusch bei-
getragen werden. Zugleich soll die freie Landschaft geschont werden, indem inner-
stadtische, von Bebauung umgebene Flachen fir die geplante Bebauung herangezo-
gen werden.

Fir die Stadt Meerbusch entsteht mit dieser Planung die Mdglichkeit, innerhalb ihres
Stadtgebietes einen neuen Wohn- und Wirtschaftsstandort zu realisieren, dessen
Umsetzung finanziell gesichert gestaltet werden kann. Er wird — u.a., aber nicht nur,
aufgrund der Planung der neuen Haupttangente sowie der Stadtbahntrasse — Uber
eine leistungsfahige Infrastruktur an die Umgebung angebunden sein. Uber eine da-
fur u.U. vorab durchzufiihrende Teil-Realisierung einer Straf3en-Anbindung im Be-
reich der heutigen BohlerstraRe wird er fir die schon friihzeitig entstehenden Nutzun-
gen auch bereits zu einem Zeitpunkt verwirklicht werden kénnen, zu dem die Haupt-
tangente sowie die Stadtbahntrasse noch nicht oder noch nicht in vollem Umfang er-
richtet sind.

Durch die konzipierte Dimensionierung von privaten Freiflachen und o6ffentlichen
Grunflachen soll in Bezug auf die vorgesehene Wohnbebauung ein angemessenes
Angebot an Freiflachen sowie Durchwegungen gewahrleistet werden.

Im Zuge der Realisierung des jetzt zu Planenden wird besonderer Wert darauf gelegt,
gualifizierte Arbeitsplatze in den zu entwickelnden Bereichen ansiedeln zu kénnen.
Dies kann im Zusammenhang damit gesehen werden, dass anlasslich der Umstruktu-
rierung der friheren Bohler-Werke Arbeitsplatze entfallen mussten, fir die nunmehr
sachgemaler Ersatz zu schaffen angestrebt wird. Nicht zuletzt, um sie von anderen,
zum Teil hinsichtlich der méglichen Nutzungen vergleichbaren Betriebsstétten in an-
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deren Gewerbegebieten andernorts positiv abzuheben, werden gleichzeitig Areale
entwickelt, auf denen direkt angrenzend qualitativ hochwertig gewohnt werden kann.
Dadurch wird eine besonders attraktive, qualitativ in ihrer Bedeutung positiv einzu-
schatzende N&he einander ergdnzender Nutzungen hergestellt. Die Mdglichkeit zu
deren Verwirklichung - gerade auch in Realisierungsabschnitten - wird von Anfang an
vertraglich derart gewahrleistet werden, dass beispielsweise mit der Durchfihrung
der ersten MalBnahmen zur Schaffung von Wohnbauflachen sogleich auch die Um-
setzbarkeit eines ersten Teilareals fir Gewerbebebauung gesichert werden wird.

Ebenso werden die angrenzenden Bereiche auf dem Stadtgebiet von Disseldorf so-
wie die dort vorgesehenen Planungen in die Entwicklung des Bebauungsplangebiets
thematisch eingeordnet.

Im norddstlichen Plangebiet soll zudem ein funktionales Zentrum des neuen Stadt-
guartiers (auch mit Einzelhandelsfunktionen) entstehen. Auf die Festsetzung eines
Kerngebietes, das im bisherigen Planaufstellungsverfahren "in der Mitte" der gewerb-
lich zu nutzenden Zone vorgesehen war, soll aber zur Zeit verzichtet werden, da an-
gesichts neuerer planerischer Entwicklungen auf Disseldorfer Stadtgebiet im Bereich
Dusseldorf-Heerdt direkt angrenzend (Bereich Willstatter Stral3e) vertiefte Untersu-
chungen zur Einzelhandelsthematik auf Meerbuscher Stadtgebiet erforderlich wer-
den. Diese bleiben einem ggf. spater durchzufilhrenden Anderungsverfahren vorbe-
halten.

Fur die Ubrigen Bereiche des als Gewerbegebiet festgesetzten Bereiches (mit Aus-
nahme des Bereiches mit dem bestehenden Autohaus im Siden des Geltungsberei-
ches) soll es beim Ausschluss von Einzelhandel bleiben.

Fir die geplante Nutzung des Plangebietes als Gewerbe- und Wohngebiet spricht un-
ter anderem auch, dass zum Teil bislang altlastenbehaftete und in der Vergangenheit
bereits teilweise beanspruchte Flachen (u.a. durch Lager- und Parkplatze) in die kinf-
tigen Nutzungen einbezogen werden. Die im Geltungsbereich befindlichen Altlasten
und Altablagerungen sind dabei im erforderlichen Umfang sowie dartiber hinausge-
hend — durch freiwillige MalRnahmen insbesondere der Eigentiimerin Bohler Grund-
stiicks GmbH & Co. KG — grundlegend und dauerhaft saniert worden (vgl. hierzu Aus-
fuhrungen im Umweltbericht, Kapitel 12.2.3.2). Hierdurch kommt es zu einer sehr
deutlichen weiteren Qualitétsverbesserung.

Die Uberplanung und die definitive rechtliche Sicherung der konzipierten Stadtbahn-
Strecke, um bessere verkehrliche Verbindungen zu ermdéglichen, werden in geson-
derten Verfahren durchzufiihren sein. Die Sicherung der Freihaltung der dafiir bend-
tigten Flachen hinsichtlich ihrer Lage und Breite erfolgt jedoch bereits in dem vorlie-
genden Bebauungsplan. Die Grundstlickssicherung zugunsten der Stadt Meerbusch
geschieht parallel zu der Planaufstellung, so dass in jedem Fall zu gegebener Zeit die
StralRen- und die Stadtbahn-Verbindung entstehen kénnen.

Stadtebauliche Konzeption

Dem Gestaltungsplan sowie auch dem Entwurf des Bebauungsplanes liegt hinsicht-
lich der stadtebaulich-raumlichen Aspekte (ErschlieBungskonzept, Bebauungsstruk-
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tur, Nutzungszuordnung) das von der Kai 18 GmbH & Co. KG entwickelte stadtebau-
liche Konzept zugrunde.

Wesentlicher Inhalt der stadtebaulichen Konzeption ist die Schaffung eines vitalen
Stadtquartiers durch die Sicherung einer hohen Aufenthalts-, Wohn- und Arbeits-
platzqualitat. In baulicher Hinsicht soll an die vorhandenen unterschiedlichen Bebau-
ungsstrukturen in der Umgebung des Plangebietes jeweils angekniipft werden.

Insgesamt sind unterschiedliche Teilgebiete mit jeweils eigener und ihrer Funktion
entsprechender stadtraumlicher Gestalt vorgesehen. Beabsichtigt ist, in den Teilge-
bieten die Ansiedlung unterschiedlicher Wirtschaftsbetriebe und verschiedener Wohn-
typologien zu ermdglichen, was der Schaffung von zukunftsgerichteten Arbeitsplatzen
und der Eigentumsbildung fur breite Bevoélkerungsschichten dienen soll. Insbesonde-
re auch die Belange von Familien sollen durch die mégliche Nahe von Wohnort und
Arbeitsplatz, die Zuschnitte von nicht zu groRen, aber dennoch ausreichend fir Hau-
ser mit Garten bemessenen Parzellen, die Typologie der Wohnformen, die Gestal-
tung von wohngerechten StraRenraumen und die Anbindung an den Offentlichen
Personennahverkehr (OPNV) in besonderer Art und Weise Beachtung finden.

Das Verhaltnis zwischen Bereichen fir Wohnen einerseits sowie fiir gewerbliche Nut-
zungen andererseits ist angemessen, wenn man insbesondere die fur die Ansiedlung
von Wohnbauvorhaben relevanten Lagefaktoren beriicksichtigt - etwa die Notwendig-
keit, zu gewerblicher und industrieller Bebauung bestimmte Abstdnde einhalten zu
mussen.

An einem zentralen offentlichen Platz sollen ein Angebot an Geschaften zur verbrau-
chernahen Versorgung des Gebietes vorgesehen und eine gewisse Zentralitat fir das
Quartier geschaffen werden, ohne dass Beeintrachtigungen fiir die benachbarten
Zentren in Meerbusch - vor allem in Biderich - und deren Funktionen hervorgerufen
werden.

Mit dem oOffentlich zuganglichen Park, der den renaturierten Laacher Abzugsgraben
aufnimmt, wird das Quartier gegliedert und es werden wohnungsnahe Erholungsfla-
chen sowie Wegeverbindungen geschaffen.

Die Berucksichtigung der Interessen der verschiedenen an der Planung beteiligten
Partner zueinander - wie der Stadte Meerbusch und Dusseldorf, der Rheinbahn AG
als kuinftiger Betreiberin der neuen Stadtbahnlinie, der privaten Grundstuckseigentu-
mer und (nicht zuletzt) der Unternehmen im Boéhler-Uddeholm-Konzern - gewahrleis-
tet die Chance einer Entwicklung des Gebietes in mehreren Baustufen, die weitge-
hend unabhangig voneinander entstehen kénnen.

Erfordernis der Planung

Nach 8§ 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit diese fur
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung einer Kommune erforderlich sind.
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Mit dem Verfahren zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans sollen die
rechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung des entsprechenden Wohngebiets so-
wie einer dieses Gebiet erschlieBenden Verkehrsstral3e geschaffen werden.

Die vorliegende Planung ist erforderlich, um die - u.a. auch von der Landesplanung
formulierten - Bebauungsabsichten fur Flachen fir Wohnungsbau sowie fir gewerbli-
che Nutzungen verwirklichen zu kénnen und damit bestehendem Bedarf zu geniigen
sowie der Verbesserung der Verkehrsbeziehungen zu dienen.

Es handelt sich bei dem Gebiet, in welchem eine Mischung der Nutzungen Wohnen,
Arbeiten und Freizeit/Erholen realisiert werden soll, um eine der wenigen Flachen
dieser GrofRenordnung innerhalb des Siedlungsbereiches von Meerbusch, die fir eine
stadtebaulich sinnvolle sowie hier angezeigte Siedlungserweiterung in dieser Dimen-
sion zur Verfigung stehen.

a) Derzeit kommt zwar im Grundsatz eine Bebauung jedenfalls von Teilbereichen
des im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelegenen Gelandes, z.B. an-
grenzend an die Dusseldorfer Stral3e, nach § 34 BauGB (hinsichtlich dessen die
Zuldssigkeit eines Vorhabens nach seinem "Einfigen” in die ndhere Umgebung
beurteilt wird) durchaus auch ohne das Vorhandensein eines Bebauungsplanes
in Betracht.

Fur das Gesamtprojekt hingegen konnte ein Vorgehen allein nach § 34 BauGB
den bestehenden Anforderungen und Notwendigkeiten auch nicht nur anndhernd
gerecht werden angesichts der Grol3e und der Komplexitéat des Projektes. Auch
die Bewadltigung der ausgesprochen vielschichtigen immissionsschutzrechtlichen
Thematik erfordert die Durchflihrung eines umfanglichen planerischen Prozesses
im Rahmen der Bauleitplanung.

Angesichts der GréRRe des geplanten Wohn- und Gewerbeparks und der Koordi-
nierungsbedurftigkeit der vorgesehenen Nutzungen besteht fir das Projekt ins-
gesamt nach der dafir vorhandenen rechtsgrundsétzlichen Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG) eine Planungsnotwendigkeit (vgl. BVerwG,
bereits seit dem Urteil vom 26. November 1976 - IV C 69.74 -, seitdem standige
Rechtsprechung).

Ein Vorhaben in der hier in Rede stehenden Dimension kann ndmlich nur dann
zugelassen werden, wenn damit die Herstellung einer stadtebaulichen Ordnung
gesichert sowie wenn es einerseits in die stadtraumlichen und stadtfunktionalen
Strukturen insgesamt vertraglich eingebunden, andererseits aber auch in die an-
grenzende Umgebungsbebauung angemessen integriert wird.

Es ist nicht angezeigt, ohne ein ausreichendes stadtebauliches Planungskonzept
vorzugehen, um die benannten Ziele zu erreichen. Denn dadurch kénnten die
angestrebten unterschiedlichen Nutzungsarten - mit denen inshesondere auch
eine optimale Ausnutzbarkeit des Standortes unter Berucksichtigung der ge-
wachsenen stadtebaulichen Umgebung sowie ein Einfligen in die stadtraumliche
und funktionale Situation insgesamt erreicht werden sollen - nicht dauerhaft ge-
wahrleistet werden. AuRerdem lassen die durch die Vorhabenrealisierung zu er-
wartenden Auswirkungen auf die Umgebung sowie die relevanten Einwirkungen
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von aul3en in das Gebiet hinein (z. B. durch das Verkehrsaufkommen, wegen der
prognostizierten Gerauscheinwirkungen u. 8.) gezielte dahingehende Untersu-
chungen, Prifungen und Gewichtungen im Rahmen einer stadtebaurechtlichen
Abwégung zwingend erforderlich werden. Nur so kénnen ausreichende Regelun-
gen zur Bewadltigung ansonsten ggf. nicht auszuschliel3ender Konfliktsituationen
herbeigefihrt werden.

Fur die Schaffung der stadtebaulichen Konzeption bedarf es also zwingend der
Herausarbeitung einer stadtebaulichen Gesamtkonzeption. Deren Umsetzung
kann ausschlieR3lich durch die Aufstellung eines Bebauungsplans gesichert wer-
den. Die Bewaltigung der im Zuge der Planung hervortretenden Konfliktsituatio-
nen ist nur in einem Bebauungsplan maglich.

Da mit der vorliegenden Planung eine konkret bestehende Investitionsabsicht
ermdglicht und geférdert werden soll, begriindet gerade dieses die Notwendigkeit
zur Aufstellung des Bebauungsplanes auch zum jetzigen Zeitpunkt.

Soweit dabei neben der vorstehend beschriebenen allgemeinen stadtebaulichen
Zielsetzung der Stadt Meerbusch auch private Interessen und Wiinsche der B6h-
ler AG und der Bohler Grundstiicks GmbH & Co. KG zum Gegenstand der Pla-
nung werden, stellt das die Planrechtfertigung nicht in Frage. Das Oberverwal-
tungsgericht fir das Land Nordrhein-Westfalen (OVG NRW) hat zu einer hinsicht-
lich dieses Aspektes &hnlichen Konstellation rechtsgrundsatzlich in seinem Urteil
vom 07. Dezember 2000 - 7 a D 60/99.NE -, Neue Zeitschrift fir Verwaltungs-
recht - Rechtsprechungs-Report (NVwWZ-RR) 2001, S. 635 ff. ("Preuf3enpark”), mit
grol3er Deutlichkeit u.a. ausgefuhrt (dhnlich: OVG NRW, Urteil vom 20. Méarz
2002 - 10a D 54/99.NE -):

"Welche stadtebaulichen Ziele die Gemeinde sich setzt, liegt in ihrem
planerischen Ermessen. Der Gesetzgeber ermachtigt sie, die Stadte-
baupolitik zu betreiben, die ihren stadtebaulichen Ordnungsvorstel-
lungen entspricht. ... Der Einwand des Antragstellers, die Planung
trage dem privaten Wunsch des Investors, ... Rechnung, stellt die hin-
reichende Planrechtfertigung nicht in Frage. Die stadtebauliche Steu-
erungsfunktion der gemeindlichen Bauleitplanung wird selbstver-
standlich auch durch die Interessen privater Investoren beeinfluf3t,
denn die gemeindliche Bauleitplanung vollzieht sich nicht abstrakt im
freien Raum. So kann die Gemeinde Bauwiinsche, die mit dem be-
stehenden Baurecht nicht vereinbar sind, zum AnlaR nehmen, durch
ihre Bauleitplanung entsprechende Baurechte zu schaffen. ... Es ist
unbeachtlich, wer das Bebauungsplanverfahren angestof3en hat und
welche Motive letztlich Veranlassung gegeben haben, in die Prifung
einzutreten, ob es mit der gemeindlichen Stadtpolitik in Ubereinstim-
mung steht, die Vorhaben umzusetzen, die der Bebauungsplan er-
maoglicht. ... MaRRgebend ist vielmehr das Ergebnis des Bebauungs-
planverfahrens: Der als Satzung beschlossene Bebauungsplan muf3
den Zielvorstellungen der Gemeinde entsprechen, die sie fur die Be-
bauungsplanung anfihrt. ... Dem Planverfahren vorgeschaltete Be-
sprechungen, Abstimmungen, Zusagen und Vertrage kénnen gera-
dezu unerlafilich sein, um Uberhaupt sachgerecht planen und eine
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angemessene effektive Realisierung dieser Planung verwirklichen zu
konnen."

Zur Wahrung einer stddtebaulichen Entwicklung ist fir das Plangebiet damit eine
stadtebauliche Planung im Sinne des 8 1 Abs. 3 BauGB erforderlich.

Prufung von Planungsalternativen

Planungsalternativen grundsatzlicher Art ergeben sich fur das Stadtebauprojekt nicht.
Unbebaute Flachen &hnlicher GroRenordnung, die fir ein solches Projekt in Frage
kdmen, sind innerhalb des Stadtteils Buderich nicht vorhanden. Es kame nur der
Ruckgriff auf Areale "in der freien Landschaft", vollstdndig aul3erhalb der bestehen-
den Siedlungsstrukturen und -kerne, in Betracht.

Der Standort ist in besonderer Weise fir die beabsichtigte Bebauung geeignet, da es
sich um ein Uberwiegend brachliegendes und untergenutztes Areal handelt, welches
nur der Einbindung in das stadtebauliche Gesamtgeflige bedarf. Auf die Ausfiihrun-
gen in Kapitel 12.4 wird an dieser Stelle verwiesen.

Planinhalte und Festsetzungen

Mit der aufzustellenden verbindlichen Bauleitplanung in der Form eines Bebauungs-
planes sollen einerseits fur die Grundsticke im Plangebiet Bebauungs- und Nut-
zungsmaoglichkeiten neu eréffnet werden. Andererseits sollen ausschlief3lich diejeni-
gen Regelungen getroffen werden, welche fir die Entwicklung des angestrebten Cha-
rakters des Gebietes als notwendig und geboten erscheinen.

Samtliche weiterreichenden Regelungen, welche Uber die getroffenen zeichnerischen
und textlichen Festsetzungen, die nachfolgend im einzelnen behandelt werden, hi-
nausgehen, sind Gegenstande eines stadtebaulichen Vertrages gemal § 11 BauGB,
der inzwischen bereits fur die Unternehmen Boéhler verbindlich unterzeichnet vorliegt.

Dadurch wurde die Mdglichkeit ertffnet, mittels der Einbindung der Vorgaben und
Empfehlungen aus den vorstehend behandelten Fachgutachten und fachgutachterli-
chen Beitragen sowie der sonstigen Vorgaben und der planerischen Uberlegungen
der Stadt Meerbusch unter Berlcksichtigung der Wiinsche der beteiligten Bohler-
Gesellschaften in dem dafiir gegebenen gesetzlichen Rahmen die relevanten Fest-
setzungen in dem Bebauungsplan selbst zu verankern. AulR3erdem konnten ergén-
zend rechtzeitig und bindend die erforderlichen sowie angezeigten vertraglichen Ver-
einbarungen getroffen werden - u.a. im Rahmen des landschaftspflegerischen Ein-
griffs-Ausgleichs, der Bewaéltigung der Gerauschthematik, der Notwendigkeiten zur
Sanierung vorhandener Bodenbelastungen sowie der ErschlieRung.
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Art der baulichen Nutzung

Insgesamt soll innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes insbesondere
der vorstehend bereits kurz beschriebene hochwertige Gewerbe- und Wohnpark ent-
stehen.

Fur die fir eine Bebauung vorgesehenen Flachen im Plangebiet werden entspre-
chend der ihnen zukommenden Funktion innerhalb des Gesamtkonzeptes unter-
schiedliche Festsetzungen betreffend die Art der baulichen Nutzung getroffen:

als allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO wird eine Flache im sid-
westlichen Plangebiet festgesetzt, die von anderen Baugebieten bzw. Grinfla-
chen umgeben ist;

als Mischgebiet (MI) gemal’ § 6 BauNVO werden die Grundstiicke direkt nordost-
lich entlang der Dusseldorfer Stral3e festgesetzt;

als Gewerbegebiet (GE) gemal? 8 8 BauNVO werden der ndrdliche Bereich des
Plangebietes sowie die Bereiche entlang der geplanten Haupttangente festge-
setzt.

Hierbei werden beziiglich dieser Festsetzungen innerhalb der jeweiligen Gebiete je-
weils diverse weitergehende Gliederungen nach der Art der baulichen Nutzung vor-
genommen.

Die 0. a. raumliche Zuordnung von unterschiedlichen Nutzungsarten (Baugebieten)
auf die unterschiedlichen Bereiche des Plangebietes entspricht dem in Kapitel 3.3 er-
l&uterten stadtebaulichen Konzept, das der vorliegenden Planung zugrunde liegt. Da-
bei werden die Wohnnutzungen fir jene Bereiche vorgesehen, die relativ "geschitzt"
vor Immissionen, mit Abstand zu den HaupterschlieBungsstraRen sowie Uberwiegend
angrenzend an die geplanten Griunflachen liegen. Auf diese Weise sollen ruhige
Wohnlagen entstehen.

Hingegen sind die gewerblichen Nutzungen im Wesentlichen den Bereichen entlang
der geplanten Haupttangente zugeordnet, so dass diese zugleich auch der Schallab-
schirmung dienen und durch die Haupttangente verkehrlich gut erschlossen werden
kénnen. Bei der Planaufstellung war neben den im Plan festgesetzten Gewerbegebie-
ten auch die Festsetzung eines Kerngebietes Teil der stéadtebaulichen Konzeption.
Auf diese Festsetzung wird im vorliegenden Verfahren jedoch zur Zeit verzichtet; die
eventuelle "Wieder-Festsetzung" bleibt einem eventuellen spateren Anderungsverfah-
ren vorbehalten.

Der Bereich im norddstlichen Plangebiet, an der Stelle der groRrdumigen Kurvenlage
der geplanten Haupttangente und der Einmindung der Bohler-StralRe in die Haupt-
tangente, soll als funktionales Zentrum des neuen Stadtquartiers mit Einzelhandels-
funktionen genutzt werden, da von hier aus eine gute Erreichbarkeit aus allen Berei-
chen des Plangebietes besteht und sich auch in baulich-raumlicher Hinsicht mit der
angrenzenden Platzaufweitung der Planstrale 7 dort die Etablierung einer zentralen
Funktion anbietet.
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Erganzend zu den vorstehend aufgefiihrten Neuplanungen werden die bereits beste-
henden gemischten Nutzungsstrukturen entlang der Dusseldorfer Straf3e (stdliches
Plangebiet) gesichert und weiterentwickelt werden; sie erganzen das neugeplante
Stadtquartier und "runden” es nach Suden hin ab.

Allgemeines Wohngebiet

Ein Bereich im sidwestlichen Plangebiet - "umgeben" von anderen baulichen Nut-
zungsarten bzw. Grunflachen - wird zeichnerisch als Allgemeines Wohngebiet gemaf
8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 4 BauNVO festgesetzt.

a)

b)

Durch die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets soll die geplante Errich-
tung von Reihen- und Doppelhdusern in verkehrsgiinstig gelegener zentraler La-
ge zur Erweiterung des Wohnungsangebots in der Stadt Meerbusch erméglicht
werden. Geplant sind gemal des stadtebaulichen Entwurfes 11 Doppelhauser,
12 Einzelh&user und 94 Reihenhéauser. Insgesamt werden ca. 138 Wohneinhei-
ten entstehen, davon ca. 132 Einheiten auf Flachen, die derzeit Firmen im Boh-
ler-Uddeholm-Konzern gehéren.

Der Katalog der zulassigen Nutzungen in dem Allgemeinen Wohngebiet ist teil-
weise unterschiedlich. Ziel der dazu innerhalb des Rahmens der Festlegung der
zulassigen Art der baulichen Nutzung differenzierten Festsetzungen ist es, die
Bereiche des Plangebietes, die unmittelbar an westlich — auf3erhalb des Plange-
bietes gelegene — Grundsticke mit vorhandenen Wohngebauden angrenzen,
aufgrund der dortigen Situation uUberwiegend so gut wie ausschliel3lich dem
Wohnen vorzubehalten. Dies gilt auch fur die daran nordwestlich angrenzenden
Flachen fir Wohngebéaude, die an dem geplanten Park liegen werden. Die weiter
sudlich und sudéstlich befindlichen Areale, welche an die geplanten und auch be-
reits vorhandenen gewerblichen und gemischten Nutzungen angrenzen, sollen
dagegen innerhalb des durch § 4 BauNVO vorgegebenen und zum Teil nachfol-
gend noch weiter differenzierten Nutzungskataloges auch fur andere Nutzungen
offengehalten werden. Das Allgemeine Wohngebiet ist dazu gemald § 1 Abs. 4
BauNVO in zwei verschiedene Teilbereiche gegliedert worden, namlich das
WA® und WA®,

Zunachst sind entsprechend des Gebietscharakters Wohngebaude gemal § 4
Abs. 2 Nr. 1 BauNVO innerhalb des Gesamtgebietes, somit in beiden Teilberei-
chen, zuldssig. Des weiteren bleiben auch die gemaR § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
allgemein zulassigen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitli-
che Zwecke vorliegend in beiden Teilbereichen des WA uneingeschréankt zulas-

sig.

In dem mit WA® bezeichneten Teilbereich des Allgemeinen Wohngebiets - also
demjenigen der beiden Teilbereiche, fir den ein erweiterter Nutzungskatalog ge-
genuber demjenigen fur den anderen Teilbereich gilt - sind sodann zusatzlich
gemalR 8§ 4 Abs. 2 Nrn. 2 und 3 BauNVO zuldssig die der Versorgung des Ge-
biets dienenden Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Hand-
werksbetriebe. Die derart umgrenzten Arten von baulichen Anlagen werden in-
soweit, wenn sie an dieser Stelle errichtet werden, generell als vertraglich fur die
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geplanten Wohngebiete, aber auch beziiglich des direkt stdlich angrenzenden
Mischgebietes betrachtet.

Zudem sind dartber hinaus die gemal § 4 Abs. 3 Nrn. 1, 2 und 3 BauNVO aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen — Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Anlagen fir Verwaltungen — in
dem mit WA® gekennzeichneten Teilbereich des Allgemeinen Wohngebiets fiir
den Ausnahmefall zugelassen.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets sind des weiteren gemaR § 13 BauNVO
von Gesetzes wegen Raume zulassig fur die Berufsausibung freiberuflich Tati-
ger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art austiben.

Mit den getroffenen Festsetzungen soll einerseits ein Ubergangsbereich zwi-
schen den unterschiedlichen Nutzungen geschaffen werden, in welchem die Er-
richtung von Wohngeb&uden geplant ist. Gleichzeitig wird andererseits die eige-
ne sensible Nutzung des Gebietes durch die umgebende vorhandene und auch
die geplante Bebauung geschuitzt werden.

c)  Soweit Nutzungen nach Mal3gabe der textlichen Festsetzung Ziff. 1.1.2 als nicht
zulassig benannt werden, geschieht das insbesondere aufgrund des mit ihnen
regelmafig verbundenen verstarkten Zu- und Abfahrtsverkehrs sowie wegen der
Gerauschbelastigung, die davon in der Regel ausgeht. Die benannten Nutzungs-
arten werden insbesondere in den Gebietsteilen ausgeschlossen, die an die vor-
handenen ausschlieBlichen Wohnnutzungen oder an den geplanten Park an-
grenzen. Damit wird vor allem dort die Wohnruhe nachhaltig gesichert.

Gleiches gilt bezlglich derjenigen regelméaflig gemal § 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zugelassenen Nutzungen, die hier gemafl der dazu vorgenomme-
nen textlichen Festsetzung Ziffer 1.1.3 nicht Bestandteile des Bebauungsplanes
werden.

Insbesondere Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden zudem auch deshalb
ausgeschlossen, weil sie einen hohen Flachenbedarf und -verbrauch durch die
Nutzung selbst sowie durch die u.a. fir Besucher nachzuweisende Anzahl der
Stellplatze aufweisen. Diesem soll in dem ansonsten Uberwiegend kleinflachig
gegliederten Gebiet kein Vorschub geleistet werden. Tankstellen werden dariber
hinaus ausgeschlossen, weil sie bei einer Lage innerhalb und/oder am Rand der
bewohnten Bereiche durch den Zu- und Abfahrtsverkehr und die mit dem Betrieb
verbundenen Gerdusche einen Storgrad aufweisen, der fir den Charakter des
hier vorgesehenen Wohngebiets nicht hinnehmbar ist. Zudem widersprechen 6f-
fentliche Tankstellen mit ihrer geringen Héhenentwicklung sowie dem heute Ubli-
chen Raumbedarf allgemein der beabsichtigten stadtebaulichen Gestaltung des
hier betroffenen stadtischen offentlichen Raumes.

Mit dem Ausschluss der vorgenannten Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO soll
vermieden werden, dass die Wohnruhe durch die Zulassung von nicht im wesent-
lichen gerauschfrei oder gerauscharm zu betreibenden baulichen Anlagen inner-
halb des Gebiets negativ tangiert wird.
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d)

Die Begrindung fir den Ausschluss der in den textlichen Festsetzungen Ziffer
1.1.4 und 1.1.5 benannten Nutzungen auch innerhalb des mit WA® gekenn-
zeichnete Teilbereichs - fur den im Ubrigen ein erweiterter Nutzungskatalog ge-
geniiber dem Teilbereich gilt, der mit WA® bezeichnet ist - ist identisch mit der
oben bereits zu den dbrigen in dem Allgemeinen Wohngebiet nicht zugelassenen
Nutzungen angefihrten Begriindung.

Generell gilt im Ubrigen:

Bei sonstigen, dem Charakter des Allgemeinen Wohngebiets nicht entsprechen-
den, die Wohnruhe des Baugebiets selbst oder der angrenzenden Gebiete sto-
renden Nutzungen sind nach § 15 BauNVO zudem die "aufgefihrten baulichen
und sonstigen Anlagen im Einzelfall unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage,
Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets widersprechen. Sie
sind auch unzulassig, wenn von ihnen Belastigungen oder Stérungen ausgehen
koénnen, die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebiet selbst oder in des-
sen Umgebung unzumutbar sind, oder wenn sie solchen Belastigungen oder St6-
rungen ausgesetzt werden."

Dadurch, dass fur den mit WA® bezeichneten Teilbereich des Allgemeinen
Wohngebiets derart weitreichend Ausschlisse erfolgen, dass dafir nahezu nur
noch Nutzungen in Betracht kommen, die in einem Reinen Wohngebiet gemalR §
3 BauNVO allgemein zulassig sind, geht das Allgemeine Wohngebiet seines Ge-
bietscharakters insgesamt nicht verlustig. Denn beachtlich ist diesbezlglich, dass
diese Ausschliisse nur einen Teil des Gebiets betreffen, namlich den mit WA®
bezeichneten Teilbereich. Demgegenuber gilt fur den Teilbereich WA® des All-
gemeinen Wohngebiets ein deutlich erweiterter Nutzungskatalog. Deshalb ist die
allgemeine Zweckbestimmung des Allgemeinen Wohngebiets insgesamt ge-
wahrt.

Zum Larmschutz sind Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB beziglich
Larmschutzvorkehrungen an und in Gebauden erfolgt. Auf die Ausfiihrungen da-
zu in Kapitel 4.10 wird an dieser Stelle verwiesen.

Festsetzungen fir das Allgemeine Wohngebiet dahingehend, dass Gerausch-
auswirkungen von ihm nur in einer bestimmten GréRenordnung ausgehen durfen,
erfolgen nicht. Denn von den in ihm zuldssigen Nutzungsarten gehen Geréusch-
auswirkungen in einer solchen Dimension regelmaRig nicht aus. Fur (ausnahms-
weise auftretende) Falle, in denen es sich anders verhalten sollte, kbnnen Rege-
lungen in den Genehmigungsverfahren erfolgen.

Soweit Festsetzungen erfolgen, um das Wohngebiet vor nicht hinzunehmenden
Gerduschauswirkungen zu schiitzen, die von auf3en auf es einwirken, werden
diese jeweils in den Kapiteln behandelt, in welchen entsprechende Regelungen
begriindet werden (Larmschutzwall stidéstlich des Wohngebietes in Kapitel 4.10.,
flachenbezogene immissionswirksame Schallleistungspegel fir die industriell
und/oder gewerblich nutzbaren Bereiche nérdlich und nordwestlich des Wohnge-
bietes in Kapitel 2.2.1). Soweit verbleibender StralRenverkehrslarm von der Dis-
seldorfer Straf3e, der Neusser Stral3e (B 9) und von der in der Nahe verlaufenden
A 52 sowie Larm durch den Flugverkehr von und zum Verkehrsflughafen Duissel-
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dorf auf das Wohngebiet einwirkt, ist dieser im Rahmen der zur La&rmabwehr ge-
troffenen MalRnahmen angesichts der vorhandenen Vorbelastung sowie im Hin-
blick auf eine identische Situation bei anderen in der Nahe gelegenen Wohnge-
bieten von dem dazu eingeschalteten Fachgutachter als hinnehmbar eingestuft
worden. Die Stadt schlief3t sich dieser Bewertung an.

4.1.2 Mischgebiet

a)

b)

Der Bereich unmittelbar nordwestlich der Diisseldorfer StralRe, auf dem sich zur
Zeit insbesondere ein stadtisches Wohnheim sowie ein privates Wohnhaus be-
finden, wird zeichnerisch als Mischgebiet (M) gemaR § 9 Abs. 1 BauGB in Ver-
bindung mit § 6 BauNVO festgesetzt.

Die nordwestliche Grenze des Mischgebiets verlauft unmittelbar stdéstlich des
geplanten Allgemeinen Wohngebiets. Im Sidosten des geplanten Mischgebietes
bildet das dort geplante Gewerbegebiet und im Sudwesten die Dusseldorfer
Stralle die jeweilige Grenze dieses Areals. Im Nordwesten grenzt es an die
Hausgarten der vorhandenen Wohnbebauung an der Hoxdelle an.

Durch die Festsetzung eines Mischgebietes flr diesen Bereich sollen die zur Zeit
bereits vorhandene sowie die zukinftig vorgesehene Mischnutzung entwickelt
und erweitert, gleichzeitig unter Zuhilfenahme der nachfolgend behandelten
Festsetzungen aber auch stadtebaulich geordnet werden.

Mischgebiete missen nach den Anforderungen, welche die Rechtsprechung da-
Zu entwickelt hat, ein ausgewogenes Mischungsverhéltnis zwischen Wohnen und
Gewerbe innerhalb des Bereiches, fur welchen die Festsetzung gilt, aufweisen
bzw. in absehbarer Zukunft entwickelbar sein lassen. Diesen Erfordernissen ge-
nigt das vorgesehene Mischgebiet.

Die Voraussetzungen zum Erhalt sowie zur weiteren Entwicklung von Wohnun-
gen sind in dem daflr vorgesehenen Bereich vorhanden. Auch die zudem vorzu-
sehende gewerbliche Nutzung kann positiv entwickelt werden. U.a. lasst die Ge-
rauschsituation das zu, was im Einzelnen dem dazu vorliegenden Fachgutachten
entnommen werden kann, auf das verwiesen wird und dessen Wertungen sich
die Stadt Meerbusch anschliel3t. Ebenfalls ist vor allem die Leistungsfahigkeit der
Dusseldorfer StralRe so positiv zu bewerten, dass dort auch ein gewerblicher An-
und Zulieferverkehr stattfinden kann. Schlie3lich kénnen in zureichendem Um-
fang Flachen fur den ruhenden Verkehr bereitgestellt werden, so dass fiir die
gewerblichen Nutzungen mehr Stellpléatze zur Verfligung gestellt werden kénnen
als fur Wohnnutzungen allein zu fordern ware. Die verkehrliche Anbindung an die
Stral3en, Uber die dieser Verkehr zu- und abfliel3en soll, ist in zureichendem Um-
fang vorhanden.

Die Lage am Ortseingang des Stadtteils Buderich birgt fir gewerbliche Nutzun-
gen zudem deshalb wesentliche Chancen, weil das Gebiet von der Disseldorfer
Stral3e aus gut einsehbar ist.
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c)

d)

Die Mehrzahl der gemalR § 6 Abs. 2 BauNVO in einem Mischgebiet regelmaRig
zulassigen Nutzungen - Wohngebaude, Geschéfts- und Birogebaude, Schank-
und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewer-
bebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke - wird in dem Mischgebiet grundsatzlich und regelmaliig
zugelassen.

Die allgemeine Zweckbestimmung des festgesetzten Baugebiets bleibt dadurch
gewahrt - auch wenn in den textlichen Festsetzungen Ziffern 1.2.1 und 1.2.2 die
dort im einzelnen benannten Nutzungen als nicht zulassig festgesetzt werden.

Die einschrankend wirkenden Festsetzungen werden getroffen, um den Charak-
ter des Baugebietes insgesamt stadtebaulich zureichend wahren zu kénnen.

Fur Einzelhandelsbetriebe werden in dem genannten Bereich Einschrankungen
vorgenommen, da dadurch eine Konkurrenzsituation gegeniiber dem Zentrums-
bereich des Stadtteils Buderich der Stadt Meerbusch vermieden werden soll. In-
nerhalb des Plangebiets wird an anderer Stelle fur die Versorgung der dort le-
benden und arbeitenden Bevolkerung - in sehr eingeschranktem Ausmald - ge-
sorgt. Insofern ist die Zulassung weiterreichender Einzelhandelsnutzungen in
dem Mischgebiet nicht angezeigt - zumal es in relativ unmittelbarer Nahe zu dem
sudlichen Budericher Zentrum (Deutsches Eck) liegt.

Anlagen fir sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden wie-
derum - wie schon in dem zuvor behandelten Allgemeinen Wohngebiet - wegen
ihres hohen Flachenbedarfs und -verbrauchs sowie - insbesondere bei Tankstel-
len - wegen des starken Zu- und Abfahrtsverkehrs ausgeschlossen. Gerade die
Wohnnutzungen - in dem Mischgebiet, aber auch in dem benachbarten Wohnge-
biet - wirden dadurch durchaus gestort werden.

SchlieRlich liegt der Grund, warum diese Nutzungen ausgeschlossen werden,
auch darin, dass die angrenzend vorhandene und die zukiinftig geplante Bebau-
ungsstruktur aus stadtebaulichen Grinden mit einem pragnanten Erscheinungs-
bild entwickelt und erhalten werden soll. Sie soll nicht durch grof¥flachige, den
Bebauungszusammenhang stérende Bauformen negativ tangiert werden.

Vergnugungsstatten werden generell ebenfalls aufgrund des zu erwartenden Zu-
und Abfahrtsverkehrs sowie deshalb nicht zugelassen, weil sie - vor allem auch
in Bezug auf das angrenzende Wohnen - nicht mit dem vorliegend im Gebiet und
in dessen Umgebung anzustrebenden Gebietscharakter Gbereinstimmen. Aul3er-
dem waren im Zusammenhang mit ihrem Vorhandensein "trading-down"-Effekte
fur das Gesamtgebiet zu beflrchten, die aber verhindert werden sollen. Dies soll
generell fir das gesamte Mischgebiet gelten - was aus Rechtsgrinden die zu-
satzliche Festsetzung gemal der textlichen Festsetzung Ziffer 1.2.2 erforderlich
werden l&sst.

Hinsichtlich Regelungen beziglich Vorkehrungen wegen auf das Gebiet einwir-
kenden Larms gelten sinngemaf die gleichen Ausfihrungen, wie sie in Kapitel
4.1.1 lit. e) erfolgt sind.
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Bezlglich Beschrankungen des Larms, der von dem Gebiet ausgeht, werden
immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel festgesetzt. Hierzu
wird auf die Ausfiihrungen in dem nachfolgenden Kapitel O verwiesen.

4.1.3 Gewerbegebiete

Jene Bereiche im Suden des Geltungsbereichs des Bebauungsplans, welche sich
unmittelbar stiddstlich und nordwestlich der geplanten Haupttangente befinden, sowie
der gesamte Bereich im Norden des Bebauungsplangebiets (stidostlich der geplanten
Haupttangente und nordlich des vorgesehenen Griinzugs) werden als Gewerbegebie-
te gemal § 8 BauNVO festgesetzt.

Die Festsetzung von Gewerbegebieten zur Unterbringung von nicht wesentlich sto-
renden Gewerbebetrieben i.S.d. § 8 Abs. 1 BauNVO entspricht den Zielvorstellungen
der Raumordnung und Landesplanung fur das Plangebiet (vgl. Kapitel 2.1.2) sowie
der Absicht der Stadt Meerbusch und der Firmen im Bohler-Uddeholm-Konzern, das
zur Zeit untergenutzte Areal des sogenannten Bohler-Erweiterungsgelandes fir die
Zukunft langfristig als leistungsfahigen und hochwertigen Gewerbe- und Wohnstand-
ort zu entwickeln. Dadurch werden im Zuge der Realisierung der beabsichtigten Be-
bauung, gerade auch der gewerblich zu nutzenden Flachen, insgesamt eine wirt-
schaftliche Belebung und die Schaffung einer erheblichen Anzahl von - auf mittlere
Sicht sicherlich mehreren Tausend - zusatzlichen neuen und zukunftsgerichteten Ar-
beitsplatzen angestrebt werden kénnen.

Dies wird nicht zuletzt der Fall sein gerade im Zusammenspiel mit den auf dem weiter
nordlich befindlichen Bohler-Werksgelédnde gleichfalls beabsichtigten positiven wirt-
schaftlichen Entwicklungen, wobei Ahnliches auch gelten kann beziiglich der stlich
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans angrenzenden gewerblich zu nutzenden
Bereiche auf Dusseldorfer Stadtgebiet. Dort sind zur Zeit eine Reihe von Buro- und
Verwaltungsgebauden sowie andere gewerbliche Nutzungen bereits entstanden.
Weitere Burogebaude sollen errichtet werden. Positiv flr die geplanten Gewerbege-
biete wird zudem sein, dass sie nach ihrer Realisierung ggf. zun&chst Uber die spe-
ziell dafiir vorzusehende Erschliel3ung sowie vor allem spater Uber die Haupttangente
und die Stadtbahnlinie sehr gut erschlossen sein werden.

In den Gewerbegebieten sollen in erster Linie Blro- und Verwaltungs- sowie
Dienstleistungs- und Geschéaftsgebaude neben einigen sonstigen nicht wesentlich
storenden Nutzungstypen ermoglicht werden. Dadurch soll ein hochwertiger gewerb-
lich nutzbarer Standort entstehen, der einerseits direkt an das Bohler-Werksgelande
im Norden anschliel3t, der andererseits aber auch im gebotenen Umfang nachhaltig
Rucksicht auf die umliegende und die neu zu schaffende Wohnbebauung nimmt.

Durch die Einrichtung eines offentlichen Griinzuges innerhalb des Gebietes wird der
notwendige und angemessene Abstand zu der Wohnbebauung gewahrleistet.
Zugleich wird flr die in den Gewerbegebieten arbeitenden Menschen ein Naherho-
lungsraum geschaffen. Zudem wird durch die Errichtung eines Larmschutzwalls, der
landschaftsgéartnerisch gestaltet und begrint wird, der gesetzlich gebotene Schutz
des Wohnens weiter verfestigt.
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4131

Die gewerblich zu nutzenden Gebiete in dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes
werden aufgrund der durch Stral3enverkehrsflachen und Grunanlagen voneinander
getrennten Bereiche so festgesetzt, dass drei verschiedene Gewerbegebiete entste-
hen: Gewerbegebiet 1 (GE®), Gewerbegebiet 2 (GE?) und Gewerbegebiet 3 (GE®).

Dabei wird so vorgegangen, dass bestimmte Nutzungsmdéglichkeiten aufgrund sich
fur das Gesamtareal der drei Gewerbegebiete stellender Erfordernisse generell aus-
geschlossen oder reglementiert werden. Dartber hinaus werden bestimmte Ein-
schrankungen und sonstige Regelungen nur auf eine oder zwei der Gewerbeflachen
bezogen.

Soweit die Einschrankungen generell fur sémtliche festgesetzten Gewerbegebiete
gelten, werden sie nachfolgend in Kapitel 4.1.3.1 behandelt, wéhrend die nur fir be-
stimmte Gebiete (Gewerbegebiet 1, 2 oder 3) zugrunde zu legenden Regelungen in
den Kapiteln 4.1.3.2 bis 4.1.3.4 dargestellt sind.

Gemeinsame Regelungen fir die Gewerbegebiete 1, 2 und 3

Grundsatzlich gilt, dass in den Gewerbegebieten nur solche Gewerbebetriebe zulds-
sig sind, "die im Einklang mit der von der Baunutzungsverordnung vorausgesetzten
typischen Funktion des Gebietes stehen und nicht anderen Baugebieten ausdriicklich
oder nach ihrer allgemeinen Zweckbestimmung zugewiesen sind" (Leitsatz im Urtell
des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG), Urteil vom 29. April 1992 - 4 C 43.89 -,
Baurechtssammlung (BRS) 54 Nr. 53).

Grol¥flachige Handelsbetriebe und Einkaufszentren mit einer Netto-Verkaufsflache
von 800 gm sind danach - regelmagig - in allen drei Gewerbegebieten von vornherein
ausgeschlossen, da sie ausdriicklich Baugebieten gemaR § 11 Abs. 2 und 3 BauNVO
oder Kerngebieten, soweit dort dafiir keine abweichenden Regelungen getroffen wor-
den sind, zugeordnet sind (vgl. zu der "800 gm-Grenze" neuestens: BVerwG, Urteile
vom 24. November 2005 - 4 C 10 und 14.04 -).

Durch diesen Ausschluss wird eine Konkurrenzsituation zwischen dem Plangebiet
und - insbesondere — dem stidlichen Zentrum des Stadtteils Bliderich, aber auch an-
deren Einzelhandelsschwerpunkten in Meerbusch und Dusseldorf vermieden. Eine
Anzahl von Laden zur Versorgung der dort wohnenden und der in den Geltungsberei-
chen der Bebauungsplane Nrn. 271 sowie 272 wohnenden und arbeitenden Bevolke-
rung soll jedoch zugelassen werden, aber raumlich im Bereich des Gewerbegebietes
1 d (GE® @) konzentriert werden (naheres siehe in Kapitel 4.1.3.2).

Wesentlich storende Nutzungen im Sinne des dazu in § 6 Abs. 1 BauNVO verwand-
ten Begriffs werden in allen drei Gewerbegebieten aufgrund der Nahe zu den o.g.
Wohngebieten ausgeschlossen. Die durch stérende Nutzungen auf die Umgebung
einwirkenden Immissionen, insbesondere die durch sie regelmaliig entstehenden Ge-
rausch- oder Geruchsbelastungen, wirden angrenzendes Wohnen nicht zulassen
oder zumindest doch sehr deutlich beeintrachtigen. Da in den Gewerbegebieten auf-
grund der hervorragenden Standorteignung ohnehin vorgesehen ist, einen Buro-,
Verwaltungs- und Dienstleistungsstandort zu etablieren, ist ein Ausschluss der we-
sentlich stérenden Nutzungen somit auch vertretbar.
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Auch der Ausschluss von sonstigen Nutzungen fur samtliche oder einzelne der Ge-
werbegebiete erfolgt aus stadtebaulichen Griinden. Die jeweiligen Nutzungen lassen
sich mit dem gewiinschten Gebietscharakter eines vorrangig fur Blronutzungen vor-
zuhaltenden Gebietes nicht vereinbaren. Auch wirden ihnen ihr hoher Flachenbedarf
sowie ihre oftmals erforderliche vorrangig nutzungsorientierte Gestaltung entgegen-
stehen. Die vorgesehene attraktive architektonische Ausrichtung der im Plangebiet zu
errichtenden Gebaude wirde nicht gelingen kdénnen.

Weitere Nutzungen, die mittels textlicher Festsetzungen als unzuldssig benannt wer-
den, werden gleichfalls aufgrund ihres hohen Flachenbedarfes und des mit ihrem Be-
trieb sowie des Zu- und Abfahrtsverkehrs verbundenen erhfdhten Gerauschanfalls
ausgeschlossen. Hierbei handelt es sich insbesondere um 6ffentliche Betriebe (aus-
genommen: reine BUronutzungen), Anlagen von Speditionsunternehmen, Lagerhau-
ser und Lagerplatze, gewerbliche Garagenanlagen, Tankstellen, Bordelle und Dir-
nenunterkinfte, Diskotheken und Kinos sowie Anlagen fir sportliche Zwecke. Als
Sportanlagen in diesem Sinne werden allerdings nur solche mit groRem Flachenbe-
darf erfasst. Fithessstudios oder ahnliche Einrichtungen, die aufgrund ihres Flachen-
bedarfs auch in einem Gebaude untergebracht werden kénnen, welches einem Biiro-
geb&dude &hnlich ist, sind von dem Ausschluss nicht betroffen, da sie als gewerblich
betriebene Anlagen fur sportliche Zwecke einzuordnen sind. Ebenso sind auch Spedi-
tionsunternehmen zulassig, soweit sie vor Ort keinen Frachtumschlag durchfiihren
(also als reine Buronutzung), denn in diesem Falle sind sie als "nicht wesentlich st6-
rende Gewerbebetriebe" einzustufen. Der 0.a. Ausschluss bezieht sich nur auf Anla-
gen fur die Lagerhaltung und den Frachtumschlag.

SchlieBlich liegt der Grund, warum diese Nutzungen ausgeschlossen werden, auch
darin, dass die angrenzend vorhandene und die zukiinftig geplante Bebauungsstruk-
tur aus stadtebaulichen Grinden mit einem prégnanten Erscheinungsbild entwickelt
und erhalten werden soll. Sie soll nicht durch grof3flachige, den Bebauungszusam-
menhang stérende Bauformen negativ tangiert werden.

Vergnigungsstéatten werden generell nicht zugelassen, weil sie nicht mit dem vorlie-
gend im Gebiet und in dessen Umgebung anzustrebenden Gebietscharakter Giberein-
stimmen. Auf3erdem wéaren im Zusammenhang mit ihrem Vorhandensein "trading-
down"-Effekte fir das Gesamtgebiet zu befiirchten, die aber verhindert werden sollen.
Dies soll generell fir samtliche Gewerbegebiete gelten.

Bordelle und Dirnenunterkiinfte werden ausgeschlossen, da sie - ahnlich wie Disko-
theken oder Vergnigungsstétten im Allgemeinen, die gleichfalls ausgeschlossen
werden - nicht mit dem Gebietscharakter, der vorliegend angestrebt wird, in Einklang
zu bringen sind. Weiterhin ist insoweit die Nahe zu den geplanten Wohngebieten zu
berticksichtigen. Festsetzungen der Zulassigkeit von Nutzungen der vorgenannten
Art wirden schon wegen der damit verbundenen Zu- und Abfahrtsverkehre - gerade
auch spatabends und nachts - fur die Wohnbereiche eine stadtebaulich unangemes-
sene Beeintrachtigung bewirken. Auch wirden sie vorstehend bereits fur Vergni-
gungsstatten behandelte "trading-down-Effekte" bewirken. Diese sollen wegen der
angestrebten Hochwertigkeit der entstehenden Gebiete nicht akzeptiert werden.
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Weitergehender allgemeiner Regelungen bedurfte es insoweit nicht, zumal einer Ver-
anderung der festgesetzten Eigenart des Baugebietes durch die Errichtung baulicher
Anlagen, mit denen der verfolgten Zweckbestimmung des Gebietes zuwidergehandelt
wuirde, in bau- oder immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren tiber Mal3-
nahmen nach § 15 BauNVO begegnet werden kann und im Fall entsprechender Not-
wendigkeiten zu begegnen ist.

Gewerbegebiet 1 (GE @)

Den Bereich im Norden des Plangebiets, der sich zwischen der geplanten Haupttan-
gente und der o6ffentlichen Parkanlage sowie dem Laacher Abzugsgraben befindet,
wird als Gewerbegebiet 1 (GE®) festgesetzt.

Dieses Gebiet soll zukinftig der Ansiedlung hochwertiger gewerblicher Nutzungen
dienen, die dem Charakter eines solchen Bereichs gerecht werden und das umlie-
gend vorhandene sowie das geplante Wohnen nicht wesentlich stéren. Hauptsachlich
sind Blronutzungen vorgesehen.

Die Kataloge der zulassigen Nutzungen in dem Gewerbegebiet 1 (GE®) sind auf-
grund etwas differenzierter Zielsetzungen fir die einzelnen Bereiche teilweise unter-
schiedlich. Deshalb wird das Gewerbegebiet 1 (GE®) gemal § 1 Abs. 4 BauNVO in
verschiedene Teilbereiche gegliedert.

Der mit GE®<®@ bezeichnete Teilbereich des Gewerbegebiets 1 (GE®) befindet sich
zwischen dem vorgesehenen Griinzug und der PlanstraRe 7. Die mit GE®® und
GE®® pezeichneten Teilbereiche des Gewerbegebiets 1 (GE®) liegen zwischen der
Haupttangente und der PlanstraRe 7. Der mit GE®@ bezeichnete Teilbereich des
Gewerbegebiets 1 (GE®) befindet sich in dem Bogen der Haupttangente unmittelbar
sudlich der Einmindung der Bohlerstral3e in die Tangente.

In den v.g. Gewerbegebieten sollen im wesentlichen Gebaude zugelassen werden,
die als Geschafts-, Biuro- und /oder Verwaltungsgeb&aude errichtet werden. In ihnen
sollen in erster Linie dann auch allein Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsnutzungen
ausgetibt werden.

(Sonstige) Gewerbebetriebe aller Art sollen nur zuldssig sein, sofern sie nicht wesent-
lich storend wirken; hierzu wird auf die vorangehenden Ausfihrungen in Kapitel
4.1.3.1 verwiesen.

Insoweit werden in diesen Teilen des Gewerbegebietes demzufolge neben Biliros vor-
rangig gewerbliche Tatigkeitsformen in Betracht kommen, die sozusagen "auf Biro-
etagen" ausgeubt werden kdnnen. Dabei kommt eine durchaus breite Palette von
Nutzern in Frage - etwa von einem Verlag, der auch einen bestimmten Anteil an
Drucktatigkeit ausibt, bis hin zu einem Projektentwickler, der Uber eine eigene Mo-
dellbauwerkstatt und Lagerraume verflgt.

Gleiches gilt fuir 6ffentliche Betriebe, soweit sie als reine Blronutzungen durchgefiihrt
werden.
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Die gemal3 § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossenen regelméfiig zuldssigen Nutzungen
im Sinne des § 8 Abs. 2 BauNVO (siehe textliche Festsetzungen Nrn. 1.3.1.1 und
1.3.1.2) werden aus den vorstehend in Kapitel 4.1.3.1 genannten Grinden nicht zu-
gelassen.

Gleiches gilt fur die normalerweise ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen im Sinne
des § 8 Abs. 3 BauNVO, die im vorliegenden Bebauungsplan gemald 8§ 1 Abs. 6
BauNVO nicht Bestandteile des Bebauungsplanes werden: Dies sind Anlagen fir
kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnigungsstatten. Beziglich
des Ausschlusses von Vergnigungsstatten - der fur samtliche Gewerbegebiete gilt -
wird an dieser Stelle auf die Ausfuhrungen in Kapitel 4.1.3.1 sowie erganzend auf
Kapitel 4.1.3.4 verwiesen.

Hinsichtlich Anlagen fur kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke liegt der
Grund, warum diese Nutzungen ausgeschlossen werden, darin, dass die geplanten
Gewerbegebiete vorrangig Buro- und Verwaltungs- sowie Dienstleistungs- und Ge-
schaftsgebauden vorbehalten bleiben sollen (vgl. vorstehende Ausfiihrungen in Kapi-
tel 4.1.3). Dadurch soll ein hochwertiger gewerblich nutzbarer Standort entstehen, der
Rucksicht auf die umliegende und die neu zu schaffende Wohnbebauung nimmt. Des
weiteren sollen die o.a. ausgeschlossenen Nutzungen aufgrund ihrer Bedeutung fur
die Zentralitat vorrangig in den bestehenden Ortskernen der Stadt Meerbusch kon-
zentriert werden. Schlief3lich soll auch in stadtebaulich-architektonischer Hinsicht ein
pragnantes, einheitliches Erscheinungsbild des Gewerbestandortes gesichert wer-
den, das nicht durch solche Bauformen beeintrachtigt werden soll, die diese Bebau-
ungsstruktur nachhaltig beeintrachtigt konnen.

Die in den mit GE®® K GE®®, GE®® sowie GE ®@ bezeichneten Teilbereichen
des Gewerbegebietes 1 (GE®) zugelassenen Nutzungen sind - abgesehen von un-
terschiedlichen flachenbezogenen immissionswirksamen Schallleistungspegeln, auf
die im Kapitel 4.1.4 eingegangen wird - dahingehend unterschiedlich, dass in dem mit
GE®@ bezeichneten Teilbereich (neben Schank- und Speisewirtschaften und
Dienstleistungsnutzungen, deren Zulassigkeit gegeben ist) zusatzlich in kleinerem
Umfang auch kleinere Einzelhandelsbetriebe, die der Versorgung der in dem Ge-
samt-Gebiet des Bohler-Werksgelandes und des Bohler-Erweiterungsgeldndes sowie
in der Umgebung arbeitenden und lebenden Menschen dienen, zuldssig sein sollen.
Auf die Festsetzung einer maximalen Verkaufsflache fir die somit in diesem Bereich
kunftig zuldssigen Einzelhandelsbetriebe wird verzichtet, da die Errichtung grof3fla-
chiger Einzelhandelsbetriebe - welche unter raumordnerischen Aspekten besonders
sensibel zu beurteilen ware - regelmafig nur in Sondergebieten gemaf § 11 Abs. 3
BauNVO oder in Kerngebieten gemal § 7 BauNVO zulassig ist, nicht aber in Gewer-
begebieten (vgl. hierzu Kap. 4.1.3.1).

Durch die Zulassung der wie vorstehend benannten Nutzungen soll zudem in gewis-
sem Umfang zur Gebietsbelebung beigetragen werden. Dies soll insbesondere fir
den am weitesten nérdlich gelegenen Teil des benannten Bereichs in Betracht kom-
men, wo ein stadtebaulicher Endpunkt vor dem noérdlich davon gelegenen Umspann-
werk der RWE Energie AG durch die Schaffung einer davor gelagerten Platzsituation
entwickelt werden soll. Mehrbelastungen oder Konflikte durch zuséatzlichen Verkehr
sind durch die weitgehende zeitliche Entkoppelung zu den am Tage Uberwiegenden
Bironutzungen nicht zu erwarten.
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Die in den vorgenannten Festsetzungen liegenden nachhaltigen Beschrankungen der
Mdglichkeiten zur Ansiedlung von Einzelhandel erfolgen aus den vorstehend in Kapi-
tel 4.1.3.1 aufgefihrten Griinden.

Demgegeniiber steht in den mit GE @@ und GE®®€ benannten Teilbereichen noch
starker die Ruhe der Gewerbeausiibung wegen der N&he zu den Wohngebieten im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes und auf3erhalb davon im Vordergrund. Des-
halb wird dort Einzelhandel ausgeschlossen.

Gebaude und Raume fir die Berufsausiibung freiberuflich Téatiger und solcher Ge-
werbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art ausuben, sind in beiden Teilberei-
chen des GE® aufgrund der entsprechenden Vorschrift des § 13 BauNVO zulassig.

Gegen die ausnahmsweise Zulassung von Anlagen fir kulturelle Zwecke sowie von
Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter in untergeordnetem Umfang bestehen keine Bedenken. Die sonstigen im "Re-
gelfall" ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 8 Abs. 3 BauNVO (Anlagen fur
kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnigungsstatten) werden
hingegen, wie bereits vorstehend dargelegt wurde, im Gewerbegebiet 1 ausgeschlos-
sen.

Gewerbegebiet 2 (GE @)

Das Gewerbegebiet 2 (GE®?) befindet sich im Studosten des Plangebiets, zwischen
dem Larmschutzwall stidéstlich der geplanten Wohnbebauung und dem hier zu be-
trachtenden Gebiet sowie nordlich der Dusseldorfer Stral3e. Es wird aufgrund unter-
schiedlicher Arten der baulichen Nutzung gemald 8§ 1 Abs. 4 BauNVO in zwei unter-
schiedliche Teilbereiche gegliedert, das GE2® und das GE2®,

Der mit GE2%@ gekennzeichnete Teilbereich des Gewerbegebiets 2 (GE®) liegt un-
mittelbar nordlich der Disseldorfer Stral3e und westlich der auszubauenden Béhler-
stralRe. Er wird zur Zeit fir den Betrieb eines Autohauses genutzt.

Die fir diesen Bereich getroffenen Festsetzungen erfolgen im Hinblick auf die beab-
sichtigte Entwicklung dieses Gebietes, welche unter Bertcksichtigung auch des der-
zeit vorhandenen Bestandes zukinftig erweitert erméglicht werden soll. Im Einzelnen
sind dort die Nutzungen gemaf 8 8 Abs. 2 Nrn. 1 (eingeschréankt) und 2 BauNVO all-
gemein zuldssig. Einzelhandelsnutzungen werden zwar grundséatzlich ausgeschlos-
sen, allerdings nicht fir Handel mit Kfz und Kfz-Zubehor. festgesetzt, Damit wird so-
wohl die bestehende Nutzung als auch die besondere Lage in rAumlicher Nahe zu ei-
nem Verkehrsknotenpunkt, von dem aus das Gelande jedoch nicht unmittelbar er-
schlossen werden kann, bertcksichtigt.

Die nach dem gesetzlichen Katalog gemaf § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise
zugelassenen Wohnungen fir einen eingeschrénkten Personenkreis wirken sich auf
den benannten Bereich nicht stérend aus und konnen deshalb gleichfalls - aus-
nahmsweise - zugelassen werden. Dies gilt ebenso fir Anlagen fur kirchliche, kultu-
relle, soziale, und gesundheitliche Zwecke, sofern sie nicht gemal § 15 BauNVO
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nach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets wi-
dersprechen.

Hingegen sollen Vergnigungsstatten, die "im Normalfall' gemall § 8 Abs. 3 Nr. 3
BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes sein. Hierzu wird auf die Ausfihrungen in Kapitel 4.1.3.1 verwiesen.

In dem Katalog der ausgeschlossenen Nutzungen sind aus den bereits vorstehend
genannten Grinden auch wiederum Einzelhandelsbetriebe enthalten. Zugelassen
werden demgegeniiber in dem mit GE2@ bezeichneten Teilbereich ausdriicklich Kfz-
Handelsbetriebe sowie Betriebe fir Kfz-Zubehor. Damit wird vor allem die zur Zeit in
dem Bereich bestehende Nutzung eines Autohauses weiterhin geschitzt und - auch
fur mogliche Erweiterungen - gesichert. Sie kann an der heutigen Stelle damit auch
fur die Zukunft positiv entwickelt werden.

Grundsatzlich wird aufgrund der geplanten ErschlieBungssituation - der Bereich wird
zukilnftig durch eine gesonderte ErschlieBungsstraRe von der Bohlerstral’e ausge-
hend erschlossen - in dem mit GE@@ gekennzeichneten Teilbereich des Gewerbe-
gebiets 2 (GE®?) keine Nutzung zugelassen, die ein besonders erhdhtes Verkehrs-
aufkommen bewirkt. Dieses ware mittels der dafur ausschlief3lich vorhandenen, allein
in Betracht kommenden ErschlieBungsstral3e nicht zu bewadltigen - zumal dieses zu-
satzlich auch noch unerwiinschte Gerduscheinwirkungen mit sich bréachte, die dem
benannten, aber auch dem benachbarten Bereich - gerade aufgrund der angrenzend
geplanten Wohnnutzung - nicht zutraglich sind.

Der mit GE@® bezeichnete Teilbereich des Gewerbegebiets 2 (GE®?) befindet sich
unmittelbar siddstlich des vorgesehenen Larmschutzwalls gegentiber der geplanten
Wohnbebauung und nordwestlich der auszubauenden Béhlerstra3e. Er wird insbe-
sondere durch die Lage zwischen dem Wall und der Béhlerstral3e sowie der nord-
westlich angrenzenden Wohnbebauung gepragt. Zudem hat die Bdhlerstrale mit ei-
nem - zumindest langfristig zu erwartenden - sehr hohen zu erwartenden Verkehrs-
aufkommen Einfluss auf diesen Bereich.

Diesem Teilbereich des Gewerbegebiets kommt insofern besondere Bedeutung zu,
als er - trotz des geplanten Larmschutzwalls - nahezu unmittelbar an das geplante
Wohngebiet angrenzt. Von daher ist besondere Sensibilitat bei der Auswahl der zuzu-
lassenden Nutzungen geboten. Demzufolge sind dort ausschlief3lich Nutzungen zu-
l&ssig, die das Wohnen nicht relevant storen.

Gewerbegebiet 3 (GE @)

Das Gewerbegebiet 3 (GE®) befindet sich im sidlichen Teil des Plangebiets, hier
sudostlich der Bohlerstral3e, gegeniiber des Gewerbegebiets 2 (GE®?).

Auf dem Gelande befinden sich zur Zeit einige kleinere, zum Wohnen genutzte Ge-
baude. Insgesamt ist der Bereich zur Zeit untergenutzt und soll eine Aufwertung -
insbesondere im Zusammenhang mit den gegeniuber entstehenden Nutzungen - er-
fahren kdnnen. Es handelt sich allerdings lediglich - wie bei der sonstigen Planung im
Ubrigen auch - um eine Angebotsplanung. Die dort jetzt befindlichen Gebaude haben
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teilweise Bestandsschutz und sind insoweit nicht gefahrdet, sofern nicht freiwillig zu
spateren Zeitpunkten eine Umnutzung vorgesehen wird.

Mit der Festsetzung eines Gewerbegebiets in der Form einer Angebotsplanung wird
ermoglicht, den geplanten Geb&auden auf der nordwestlichen Seite der Haupttangente
eine adaquate Nutzung und Bebauung gegenuiberzustellen. Insofern werden zudem
durch die Festsetzung weitergehende Mdglichkeiten hinsichtlich einer gewerblichen
Nutzung eréffnet.

Aufgrund der Geréduscheinwirkungen, die von der Bbhlerstral3e auf das angrenzende
Gebiet einwirken, ist eine weniger storempfindliche gewerbliche Nutzung als eine
Wohnnutzung fur diesen Bereich sinnvoll.

Freilich kénnen in diesem Bereich keine Nutzungen zugelassen werden, die ein ho-
hes Verkehrsaufkommen hervorrufen, da ansonsten der Verkehrsfluss zu sehr ge-
stort wirde. Insofern, aber auch zur Vermeidung der bereits mehrfach beschriebenen
Konkurrenzsituation, werden Laden und Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie
Schank- und Speisewirtschaften aus stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen.

Ebenfalls spielt die Nachbarschaft zu dem angrenzenden Stadtgebiet der Stadt Dus-
seldorf bei den genannten Einschrankungen eine Rolle. Durch den geplanten Ausbau
der BohlerstraRe wirken auch auf das Stadtgebiet Dusseldorf Fahrzeuggerdusche
ein, die einen Schallschutz fir eine Wohnbebauung erfordern wiirden. Die geplanten
Gebaude schiitzen zum einen die dstlich angrenzenden Bereiche auf dem Stadtge-
biet der Stadt Disseldorf. Weiterhin werden jedoch in diesen Bereichen die vorge-
nannten Nutzungen ausgeschlossen, um nicht die Mdglichkeit zu eréffnen, noch Ge-
rausche zusatzlich zu produzieren. Ebenfalls insofern sind die in den textlichen Fest-
setzungen Ziffern 1.3.3.1 und 1.3.3.2 genannten Nutzungen ausgeschlossen.

Insgesamt sind durch die vorgenommenen Festlegungen zur Unzulassigkeit und zum
Ausschluss von Nutzungen zwar relativ nachhaltige Beschrankungen vorgenommen
worden. Dies geschieht, um die besondere Eigenart des Gebietes zu gewdahrleisten
und die angestrebte Hochwertigkeit der Nutzungen zu schiitzen. Die Einschrankun-
gen sind jedoch nicht Gberm&Rig massiv. Der Gebietscharakter eines Gewerbege-
biets als solcher wird gewahrt.

Gliederung der Baugebiete nach den Bedirfnissen und Eigenschaften der Be-
triebe und Anlagen

Das Plangebiet ist erheblich mit Gerduschimmissionen vorbelastet, die insbesondere
von dem Larm des StralRenverkehrs auf der sudlich verlaufenden Bundesautobahn
A 52 und der Bundesstralle B 9 sowie anderen StralRen in der Umgebung und von
dem Fluglarm durch Flugbewegungen von und zum Verkehrsflughafen Dusseldorf
herrihren. AuRerdem sind Gerauschbelastungen zu bericksichtigen, die von dem
nordlich gelegenen Bohler-Werksgeldnde und gewerblichen Nutzungen an anderen
Stellen, u.a. auch auf den benachbarten Flachen auf Disseldorfer Stadtgebiet, aus-
gehen bzw. als zulassig festgesetzt sind/werden. Schlief3lich sind Geréauschentwick-
lungen in die Betrachtung einzubeziehen, die in den zu beplanenden Gebieten selbst
entstehen kénnen. Dies betrifft die vorhandenen und ggf. kiinftige neue Nutzungen
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auf den gewerblich nutzbaren Flachen sowie vor allem den Larm, der von dem Ver-
kehr auf der geplanten Haupttangente einschlieBlich der in diese eingebetteten
Stadtbahntrasse ausgehen wird.

Fir die GE- und MI-Flachen des Bohler-Erweiterungsgeldndes ist dazu eine immissi-
onswirksame flachenbezogene Schallleistungskontingentierung von dem dazu einge-
schalteten Gutachter erarbeitet worden. Diese fuhrt zu Festsetzungen von immissi-
onswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln fir das Plangebiet (vgl. text-
liche Festsetzung A.1.5).

Zu beachten ist hierbei der Umstand, dass die schalltechnische Beurteilung jenes Be-
reiches, der als GE®® bezeichnete Teilbereich unter Zugrundelegung eines Kern-
gebietes (MK) erfolgte, da dies mit der stadtebaulichen Konzeption korrespondiert.
Generell ist darauf hinzuweisen, dass die einzuhaltenden Beurteilungspegel an den
mafgeblichen Immissionsorten unabhangig von einer Einstufung des betreffenden
Teilbereiches als GE oder MK zu betrachten sind. Die in der schalltechnischen Unter-
suchung ermittelten immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel
behalten aus diesem Grunde ihre Gliltigkeit unabhéngig von der Festsetzung eines
GE oder eines MK in dem betreffenden Bereich.

Mit der Festsetzung der immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspe-
gel wird den in Kapitel 11.1.1 wiedergegebenen Vorschlagen des Gutachters gefolgt.
Diese werden nach Maligabe der dazu vorgenommenen stadtebaulichen Abwagung
umgesetzt. Es wird auf diese Weise sichergestellt, dass den bestehenden gesetzli-
chen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdaltnisse hinsichtlich samtli-
cher erforderlicher Einzelregelungen zum Schallimmissionsschutz entsprochen wird.

Es werden jeweils unterschiedliche Festsetzungen hinsichtlich der immissionswirk-
samen flachenbezogenen Schallleistungspegel L., gemessen in dB(A)/gm, fir den
Tag und fur die Nacht getroffen.

In den jeweiligen Bereichen sind demzufolge nur Anlagen und Betriebe zuldssig, de-
ren gesamte Schallemissionen den jeweils festgesetzten immissionswirksamen fla-
chenbezogenen Schallleistungspegel am Tag und in der Nacht nicht Gberschreiten.

Die konkret vorgenommene Festsetzung immissionswirksamer flachenbezogener
Schallleistungspegel entspricht samtlichen relevanten rechtlichen Anforderungen:

Mdglichkeit zur Festlegung immissionswirksamer flachenbezogener Schall-
leistungspegel fur Flachen innerhalb des Plangebietes

a) In der Regel kommt die Lésung eines stadtebaulichen Aufeinandertreffens zwi-
schen industrieller, gewerblicher und Wohnbebauung mittels eines Bebauungs-
plans nur in Betracht, wenn bei der Aufstellung des Plans dem sog. Trennungs-
grundsatz Geltung verschafft werden kann. Dieser Grundsatz, der gesetzlich ein
Fundament insbesondere in § 50 BImSchG hat, besagt, dass bei Planungen "die
ausschlie3lich oder tberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete” vor den
Auswirkungen schadlicher Umwelteinwirkungen soweit wie mdglich geschutzt
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b)

und damit von Industrie- und Gewerbegebieten, aus denen Emissionen nach au-
3en gelangen, raumlich getrennt angeordnet werden sollen.

Von besonderer Bedeutung ist jedoch, dass es, um dieses Ziel zu erreichen,
rechtlich nicht von vornherein zwingend erforderlich ist, auch in solchen Situatio-
nen wie der hier vorliegenden immer und stets bei der Aufstellung eines Be-
bauungsplanes dem ansonsten herrschenden Grundsatz der rdumlichen Tren-
nung von gewerblicher und industrieller Bebauung einerseits sowie Wohnbebau-
ung andererseits zu folgen. Das Bundesverwaltungsgericht hat bereits in seinem
Beschluss vom 15. Januar 1980 - 4 B 265.79 -, Zeitschrift fir Baurecht (ZfBR)
1980, S. 146, ausdrucklich hervorgehoben, dass bei der Beplanung einer Lage,
in der Industrie-/Gewerbebebauung und Wohnbebauung aufeinandertreffen, zwar
grundsétzlich eine Trennung der Bebauung herbeigefihrt werden soll. Dieses
Prinzip sei aber, so heil3t es in dem Beschluss weiter, im Einzelfall bei Vorliegen
der entsprechenden Voraussetzungen auch einer Durchbrechung fahig. (Vgl.
auch BVerwG, Beschluss vom 17. Februar 1984 - 4 B 191.83 -, Deutsches Ver-
waltungsblatt (DVBI.) 1984, S. 343)

Insoweit ist fir die bei der gegebenen Konstellation anzustrebende Problembe-
waltigung von besonderer Wichtigkeit, dass eine im Zusammenhang mit Immissi-
onen erforderliche Zuordnung unterschiedlicher Nutzungen auch mit anderen
planerischen und sonstigen Mitteln zu einer Lésung gefihrt werden kann. Gerade
in Situationen wie der vorliegenden steht dazu ein vielfaltiges planungsrechtli-
ches sowie immissionsschutzrechtliches Instrumentarium zur Verfligung, wenn
eine Beplanung durch einen Bebauungsplan vorgenommen wird. Es kommt dar-
auf an, die differenzierenden Festsetzungsmoglichkeiten nach § 9 BauGB und
geman der Baunutzungsverordnung entsprechend den jeweiligen Gegebenheiten
zum Einsatz zu bringen und alsdann das Festgesetzte zu realisieren. Im Zusam-
menhang damit kann z.B. in Betracht kommen, Nachteile durch "Kompensation"
auszugleichen, insbesondere durch die Verbesserung vorhandener Verhaltnisse
mittels planerischer und stadtebaulicher Mal3hahmen in anderen Bereichen. Ent-
scheidend ist letztlich die durch die Bauleitplanung erreichbare positive stadte-
bauliche Gesamtbilanz (vgl. dazu: Soéfker, in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB,
§ 1, Rdnrn. 269 u. 259).

Die durch gutachterliche Feststellungen und Messungen erhobenen Werte der
derzeitigen Gerduschbelastung aus industriellen und gewerblichen Téatigkeiten,
insbesondere aber auch aufgrund der vorhandenen Verkehrsbelastungen in der
Umgebung des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes, ebenso jedoch auch
die zu erwartenden Gerauschauswirkungen aus dem Plangebiet selbst, sind an
den festgelegten Immissionspunkten bewertet worden.

Bei der Entwicklung einer Konfliktlosung, die tber die bloRe Anwendung des
Trennungsgrundsatzes hinausreicht, konnen - und mussen hier - weitreichend
Freirdume genutzt werden, welche durch die Rechtsprechung zum Gebot der
Rucksichtnahme aufgezeigt worden sind:

Ein besonderes Instrument zur Vermeidung und Lésung von Immissionskonflik-
ten bietet dabei § 1 BauNVO. Nach § 1 Abs. 4 BauNVO koénnen in einem Bebau-
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ungsplan fur das jeweilige Baugebiet Festsetzungen getroffen werden, mit denen
es gegliedert wird

1. nach der Art der zulassigen Nutzung,
2. nach der Art der Betriebe und Anlagen und ihren besonderen Bedirfnissen
und Eigenschaften.

Im Rahmen der Anwendung des 8§ 1 Abs. 4 Satz 1 Ziff. 2 BauNVO kénnen fir die
jeweiligen Baugebiete auf der so geschaffenen Basis bestimmte flachenbezoge-
ne Emissionswerte festgesetzt werden.

Bei der Untersuchung, was im Rahmen dessen zukinftig zuldssig sein kann, ist
im Hinblick auf die angesichts der Anforderungen des BauGB erforderliche und
durchzufiihrende Abwagung zunachst zu konstatieren gewesen, dass Obergren-
zen beziglich des Larms, der noch hinzunehmen ist oder nicht mehr hingenom-
men werden muss, durch den Gesetzgeber des Baugesetzbuches nicht bestimmt
wurden. Im Baugesetzbuch ist lediglich gefordert, dass bei der Aufstellung der
Bauleitplane insbesondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
verhaltnisse zu bericksichtigen sind.

Diese grundsétzliche Forderung wird im Verfahren zur Aufstellung von Bebau-
ungsplanen regelmanig konkretisiert durch die Beachtung der Orientierungswerte
aus der DIN 18005 Teil | "Schallschutz im Stadtebau - Berechnungsverfahren"
mit ihrem Beiblatt "Schalltechnische Orientierungswerte fur die stadtebauliche
Planung". Zwar handelt es sich bei der DIN 18005 nicht um eine Rechtsnorm.
Regelungen, die schalltechnische Orientierungswerte beinhalten, werden mit den
in ihnen enthaltenen Vorschriften indes im Regelfall bei der Beurteilung dessen
zugrundegelegt, was im Zuge der Bauleitplanung umzusetzen ist (vgl. hierzu all-
gemein: BVerwG, Beschluss vom 18. Dezember 1990 - 4 N 6.88 -, Baurechts-
sammlung (BRS) 50, Nr. 25).

Im vorliegenden Fall kann zudem aufgrund der in erheblichem Umfang auftreten-
den Vorbelastungen durch Verkehrslarm im Rahmen der durchzufiihrenden stad-
tebaurechtlichen Abwagung mit einem Indizwirkung entfaltenden Aussagegehalt
zusatzlich auch auf die Regelungen der sog. Verkehrslarmschutzverordnung
(Sechzehnte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes - 16. BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036)
zurlickgegriffen werden.

Orientierungswerte - etwa nach der DIN 18005 - sind freilich nur Anhaltswerte
bzw. Richtwerte fur die Planung und unterliegen der Abwagung durch die Kom-
mune. Ob eventuelle Abweichungen von den Orientierungswerten im Einzelfall
noch mit dem Abwéagungsgebot vereinbar sind, ist der Entscheidung im jeweili-
gen Einzel-Planungsfall vorbehalten (vgl. BVerwG, a.a.O.). Bei der dahingehen-
den Beurteilung ist betreffend die DIN 18005 dem Umstand Rechnung zu tragen,
dass die darin aufgefiihrten Bestimmungen nach den in ihnen selbst enthaltenen
Ausflhrungen in vorbelasteten Bereichen, insbesondere - wie hier - bei vorhan-
dener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und Gemengelagen die Orientie-
rungswerte oftmals nicht eingehalten werden konnen. Damit stehen die Festle-
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gungen der DIN 18005 im Einklang mit der Rechtsprechung des Bundesverwal-
tungsgerichts.

Betreffend die DIN 18005 ist zudem dem Umstand Rechnung zu tragen, dass die
darin enthaltenen Bestimmungen vornehmlich fur die Neuplanung von Baugebie-
ten gelten und dass nach den in ihnen selbst enthaltenen Ausfihrungen in vor-
belasteten Bereichen, insbesondere - wie hier - bei vorhandener Bebauung, be-
stehenden Verkehrswegen und Gemengelagen, die Orientierungswerte oftmals
nicht eingehalten werden konnen (Ziff. 1.2 der DIN 18005). Damit stehen die
Festlegungen in der DIN 18005 im Einklang mit der Rechtsprechung des Bun-
desverwaltungsgerichts, wonach sich vorhandene Larmvorbelastungen schutz-
mindernd auswirken kénnen (vgl. BVerwG, a.a.O., und Urteil vom 18. Mai 1995 -
4 C 20.84 -, ZfBR 1995, S. 316).

Insofern ist hier eine Konstellation gegeben, mit der die Entwicklung sog. fla-
chenbezogener immissionswirksamer Schallleistungspegel in dem aufzustellen-
den Bebauungsplan nicht nur erlaubt, sondern auch geboten ist.

Die "flachenbezogenen immissionswirksamen Schallleistungspegel” geben dabei
das (logarithmische) MaR fur die im Mittel je gm Flache abgestrahlte Schallleis-
tung an (Ziff. 3.7 DIN 18005).

Nach der Rechtsprechung sind solche flachenbezogenen immissionswirksamen
Schallleistungspegel regelmaRig zulassig - anders als die sog. "Zaunwerte" (vgl.
zur Zuldssigkeit flachenbezogener immissionswirksamer Schallleistungspegel:
BVerwG, Beschluss vom 18. Dezember 1990, a.a.O., Beschluss vom 7. Marz
1997 - 4 NB 38.96 -, BauR 1997, S. 602; Beschluss vom 27. Januar 1998 - 4 NB
3.97 -, Neue Zeitschrift fur Verwaltungsrecht (NVwz) 1998, S. 1067 ff.; demge-
gentber zur Unzuldssigkeit der sog. "Zaunwerte" grundlegend: BVerwG, Urteil
vom 10. August 1993 - 4 NB 2/93 -, Neue Zeitschrift fir Verwaltungsrecht-
Rechtsprechungs-Report (NVwZ-RR) 1994, S. 138 f.; nachfolgend auch:
BVerwG, Urteil vom 16. Dezember 1999 - 4 CN 7/98 -, n.v.).

Die Festlegung derartiger Schallleistungspegel kann aber nicht in Einzelgeneh-
migungsverfahren erfolgen. Deshalb ist es dazu vorliegend in der Vergangenheit
bei der Genehmigung der Anlagen beispielsweise auf dem Bdhler-Werksgelande
nicht gekommen - jedenfalls nicht in der von der Rechtsprechung des Bundes-
verwaltungsgerichts entwickelten Art und Weise. In Betracht kommen sie viel-
mehr allein im Zuge der Aufstellung eines Bebauungsplanes mit entsprechenden
Festsetzungen sowie des Abschlusses eines stadtebaulichen Vertrags geman
§ 11 BauGB, somit jetzt erstmals.

Nach den Vorgaben, welche die Gerichte rechtsgrundsatzlich gesetzt haben, wird
bei der Herausarbeitung von flachenbezogenen immissionswirksamen Schallleis-
tungspegeln zugrundegelegt, dass an bestimmten, vorher fachgutachterlich fest-
zulegenden, als besonders kritisch einzustufenden Immissionsorten (nur) be-
stimmte Immissionswerte "ankommen" dirfen. Diese Werte werden vom Ortsge-
setzgeber (also in diesem Falle der Stadt Meerbusch) vorab im Rahmen des Ab-
wagungsvorganges festgelegt. Sodann ergibt sich aus dem Immissionswert, der
auf den mal3geblichen Immissionsort auftreffen darf, welche Schallleistung z.B.
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von einem Betriebsgel&nde insgesamt ausgehen darf, um nicht am Immissionsort
uberh6hte Werte hervorzurufen.

Anschlieend wird die so ermittelte Gesamt-Schallleistung gleichm&Rig tber die
zur Verfigung stehende Flache verteilt. Das Resultat dieses Verteilens entspricht
sodann jedoch noch nicht dem tatsachlichen Besatz oder den Besatz-
Maoglichkeiten des Gebietes mit Schallquellen und deren Verteilung tber die Ge-
samtflache. Um das zu erreichen, ist vielmehr in einem nachsten Schritt eine Zu-
ordnung vorzunehmen, nach der etwa gewissen Bereichen, auf denen erhdhte
Schallleistungen entstehen, héhere Werte als anderen Gebietsteilen im Innern
eines Werksgeldndes zugestanden werden. Letztlich entsteht so eine Konzepti-
on, aus der heraus fir jeden Flachenteil des Gewerbegebietes ein dort benétig-
ter, effektiv ausnutzbarer Schallkontingentanteil verbindlich festgesetzt werden
kann. Durch eine entsprechende "Biindelung" kénnen dabei fir bestimmte Berei-
che erforderlichenfalls vergréRerte Mdéglichkeiten geschaffen werden, wenn fur
andere Areale auf Ausnutzbarkeiten ganz oder teilweise verzichtet wird. Jeden-
falls trifft auf die benachbarte Wohnbebauung stets nicht mehr an Immissionsbe-
lastungen auf, als insgesamt als vertraglich eingestuft worden ist.

c) Soweit die Festlegung immissionswirksamer flachenbezogener Schallleistungs-
pegel (innerhalb des Bebauungsplangebietes durch Festsetzungen des vorlie-
genden Bebauungsplanes und aul3erhalb des Bebauungsplangebietes - fur das
Bohler-Werksgelande - voraussichtlich durch Festsetzungen in dem beabsichti-
gen "neuen" Bebauungsplan Nr. 272 ( vgl. hierzu Kapitel 2.2) mittels fest veran-
kerter dB-Werte fur die Tag- und die Nachtzeit erfolgt, ist dieses rechtlich ohne
Bedenken.

4.1.4.2 Herleitung von konkreten Werten fir die Begrenzung der zulassigen Schall-
emissionen

a) Die konkrete Ermittlung der an den relevanten, nachfolgend im Einzelnen be-
nannten und gewdrdigten Immissionsorten hinzunehmenden Immissionswerte
wird in dem aufzustellenden Bebauungsplan durch die Nutzung und Anwendung
der Mdglichkeit des Gebotes der Riicksichthahme vorgenommen.

In den Bereichen in der Nahe der Immissionsorte sind zwar jeweils eine Anzahl
von Wohnungen benachbart vorhanden. Ansonsten treffen aber Nutzungen un-
terschiedlicher Qualitat und Schutzwirdigkeit zusammen. Es gilt dann nach der
Rechtsprechung eine spezifische gegenseitige Pflicht zur Ricksichtnahme, mit
der die jeweilige Grundstlicksnutzung "beider Seiten" belastet ist. Diese kann
nicht nur zur Pflichtigkeit dessen fihren, der Belastigungen verbreitet, sondern
auch zu einer die Tatsachen respektierenden Duldungspflicht jener, die sich in
der Nahe von - als solchen legalen - Belastigungsquellen ansiedeln oder ange-
siedelt haben und dort wohnen. Die Riicksichtnahmepflicht bewirkt nach den
Entscheidungen der Gerichte die Verpflichtung zur Bildung einer Art von Mittel-
werten bei den Immissionsrichtwerten. Danach ist von den Betroffenen in den
Bereichen, in denen sich Wohnnutzungen in der Nahe gewerblicher und/oder
industrieller Bebauung befinden, ein Mehr an Larmimmissionen hinzunehmen als
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in Bereichen, in denen der "reine" Gebietscharakter etwa eines Wohn- oder eines
Mischgebietes zu bejahen ist.

Insoweit ist allerdings von den Gerichten keinesfalls die Zugrundelegung eines
arithmetischen Mittelwertes gemeint gewesen. Sie wére bei Schallpegeln insbe-
sondere deshalb nicht sachgerecht, weil sie ein logarithmisches Mal3 darstellen.
Als unzutreffend wurden genauso aber auch rein rechnerische, schematische,
von abstrakten Gebietsrichtwerten ausgehende Mittelwertbildungen angesehen.
Als malRgeblich betrachtet werden vielmehr die planerischen und tatséchlichen
Einzelheiten der Situation, in welche die Grundstiicke der Gebietsnachbarn hin-
eingestellt sind — kurzum — die Umstande des Einzelfalls.

Der Gutachter hat im konkreten Fall angesichts der vorhandenen weitreichenden
Vorbelastung dazu gegriffen, eine Anhebung der hinzunehmenden Werte an den
Immissionsorten "10 1" (Hoxhof Nr. 14) und "IO 3" (Gelleper Stral’e 2) vorzu-
schlagen, sofern auch fir den Bereich des Béhler-Werksgelandes (vorgesehener
Geltungsbereich des "neuen" Bebauungsplanes Nr. 272) eine Schallkontingentie-
rung nach MalRgabe des gutachterlichen Gesamt-Konzeptes erfolgen sollte.
Durch die Realisierung der vorliegenden Planung mit ihren zum Teil gerduschre-
levanten Nutzungen innerhalb der Gewerbegebiete sowie des Mischgebietes er-
gibt sich fur sich genommen jedoch keine relevante Erhéhung der Gerauschim-
missionen an den maf3geblichen Aufpunkten.

Da es sich vorwiegend um vergleichsweise gerauscharme Biro- und Dienstleis-
tungsnutzungen handelt, wurden in der Gerduschkontingentierung entsprechen-
de Werte zwischen 50 und 60 dB(A) /gm fur die Tagzeit und zwischen 40 und 47
dB(A)/gm fir die Nachtzeit angesetzt.

Nach den Ausfiihrungen des Gutachters ergeben sich durch diese Geréduschvo-
lumina flr die maRgeblichen Immissionsorte "als nahezu vernachlassigbar zu
bezeichnende(...) Immissionsanteile fir die ... relevanten Aufpunkte:

IO 1 Hoxhof Nr. 14: 35 dB(A) tags 24 dB(A) nachts
IO 2 Hoxdelle 1a: 43 dB(A) tags 32 dB(A) nachts
IO 3 Gelleper Str. 2 35 dB(A) tags 23 dB(A) nachts"

(vgl. IBAS mbH, Schreiben vom 22. Marz 2004 bzgl. Anhebung der Immissions-
werte).

Das Gebiet ist vor allem durch den Verkehrslarm bereits jetzt stark vorbelastet.
Die auftretenden Gerausche aus dem Betrieb von industriell und gewerblich tati-
gen Unternehmen bleiben dahinter zurtick und sind im Ergebnis nicht gesondert
wahrnehmbar. Angesichts dessen kdnnen den Bewohnern auch in den neu zu
errichtenden zu bewohnenden Bereichen sehr wohl ebenfalls Gerduscheinwir-
kungen bis zu den genannten Immissionsgrenzwerten auferlegt werden. Sie be-
eintrachtigen ein gesundes Wohnen nicht - was sich nicht zuletzt daran zeigt,
dass der Verordnungsgeber nach Mal3gabe der 16. BImSchV diese Werte als ei-
nem unbeeintrachtigten Wohnen nicht abtraglich angesehen hat.
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Der Gutachter hat seine Konzeption zum Schutz der bewohnten Bereiche zum
einen so ausgestaltet, dass er Emissionen, die von den gewerblichen und indus-
triellen Anlagen ausgehen dirfen, begrenzt hat. Zum anderen legt er die Durch-
fuhrung von aktiven und passiven Schallschutzmal3nahmen zugrunde.

Im Rahmen der MalBhahmen zur Emissionsbegrenzung werden dabei immissi-
onswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel fir die Ml-und GE-Gebiete
innerhalb des Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans bestimmit.
Durch diese Vorgehensweise wird ein angemessener Interessenausgleich zwi-
schen den Belangen der Wohnbevolkerung auf der einen Seite und denjenigen
der industriellen sowie gewerblichen Unternehmen in der Umgebung auf der an-
deren Seite erreicht. Zudem gelangt man dazu - was durchaus kein unwesentli-
cher Aspekt ist -, die vorhandenen Flachen mdglichst optimal und bestmaglich fir
alle nutzen zu kénnen.

Um das zu erreichen, ist bei der vorliegenden Bebauungsplanung zunachst dazu
gegriffen worden, fir die einzelnen Flachen in den MI-, GE- und GI-Gebieten so-
wie auch in den Geltungsbereichen der anderen Bebauungsplane je nach ihrer
Lage und Entfernung zur Wohnbebauung unterschiedlich je Quadratmeter
Grundstucksflache zuldssige Maximalpegel fur zu erzeugende Gerdusche festzu-
legen.

Es handelt sich - wie schon dargelegt - bei dem daraus resultierend Festgesetz-
ten um die Festlegung eines sog. "flachenbezogenen Schallleistungspegels”, der
das (logarithmische) MalR3 fiur die im Mittel je m? Flache abgestrahlte Schalleis-
tung ist (Nr. 3.7 DIN 18005, Teil I, Juli 2002, Anhang 7.1).

Der auf der Basis dessen sich ergebende Kontingentierungsansatz, der u.a. zum
Gegenstand der Festsetzungen in dem vorliegenden Bebauungsplan geworden
ist, ist von der Stadt Meerbusch akzeptiert worden, insbesondere deshalb, weil
auf diese Weise samtliche relevanten Flachen fir Ansiedlungen nutzbar werden.

Malf der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan gemaR 88§
16 ff. BauNVO durch Festsetzungen von Grundflachenzahlen sowie der maximalen
Gebaudehodhen und der zulassigen Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

Zulassige Grundflachen

Zur Sicherung einer verdichteten stadtischen Bebauungsstruktur und einer optimalen
Ausnutzbarkeit der zur Verfigung stehenden Flachen wird eine maximale Grundfl&-
chenzahl (GRZ) in dem Allgemeinen Wohngebiet von 0,4, in dem Mischgebiet von
0,6, in dem mit GE ®@ bezeichneten Teilbereich des Gewerbegebietes GE @ von
1,0 und in den Ubrigen Gewerbegebieten von 0,8 festgesetzt. Damit werden jeweils
die in 8 17 Abs. 1 BauNVO genannten Obergrenzen in fast allen Bereichen ausge-
schopft, aber auch eingehalten.
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U.a. durch diese Festsetzungen werden die nachhaltige stadtebauliche Entwicklung,
die der Bundesgesetzgeber nach Mal3gabe des § 1 Abs. 5 BauGB fordert, sowie der
sparsame Umgang mit Grund und Boden gemaR § 1la Abs. 1 BauGB gewahrleistet -
und zwar mit dem Ziel, eine erhdhte bauliche Dichte zu erreichen. Zudem wird auf
diese Weise die erhéhte Inanspruchnahme von neuen Flachen im AuRRenbereich
vermieden.

Beziiglich des mit GE ®@ bezeichneten Teilbereichs des Gewerbegebietes GE @,
fur welchen eine GRZ von 1,0 festgesetzt wird, ist festzuhalten, dass es sich dabei
um einen Bereich handelt, welcher als stadtebaulicher Schwer- bzw. Mittelpunkt des
neu entstehenden Stadtquartiers vorgesehen ist. Insbesondere auch Einzelhandels-
nutzungen sind dort (im Gegensatz zu allen anderen Gewerbegebieten) zulassig. In-
sofern ist die Uberschreitung der entsprechenden Obergrenze des § 17 BauNVO
(GRZ von 0,8 fir Gewerbegebiete) stadtebaulich geboten, aber auch vertretbar, an-
gesichts des vergleichsweise geringen Flachenanteils dieses Teilbereichs im Umfang
ca. 0,9 ha. Eine vollstandige Uberbauung des Baugrundstiicks mit Baukorpern wird
durch die Festsetzung der Baugrenzen verhindert, welche zu der geplanten Trasse
der Haupttangente einen Mindestabstand von ca. funf Metern festsetzen.

Trotz der erhéhten Verdichtung werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden und die Bedirfnisse des Verkehrs befriedigt — was im Hinblick auf
den Uberschreitungstatbestand nach § 17 Abs. 3 BauNVO dargelegt wird:

Durch die Uberschreitung werden auch die nach Landesrecht notwendigen Abstand-
flachen nicht vermindert. Es werden demnach auch keine unzumutbaren Beeintrach-
tigungen infolge des Entzugs von Licht, Luft und Sonne in dem genannten Bereich
gegeben sein. Zu beachten ist ferner, dass in dem betroffenen Bereich Wohnnutzun-
gen nur ausnahmsweise und nur als Betriebswohnung (8 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO) un-
tergebracht werden diirfen. Insofern werden durch die Uberschreitung die Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt.

Die gemaf der verkehrlichen Bedirfnisse geplanten Stellplatze (sowohl im 6ffentli-
chen StraBenraum als auch auf den Baugrundstiicken, siehe hierzu in Kapitel 4.6)
sowie die Festsetzungen zu Ein- und Ausfahrtbereichen tragen wesentlich zu einem
geordneten stadtebaulichen Erscheinungsbild sowie zur Abdeckung der Bediirfnisse
des Verkehrs in diesem Bereich bei. Den durch die Festsetzung einer GRZ von 1,0
verursachten etwaigen Mehrverkehren wird somit durch die v.g. Mal3hahmen Rech-
nung getragen, weshalb in diesem Zusammenhang auch die Bedurfnisse des Ver-
kehrs befriedigt werden.

Die durch die Festsetzung einer GRZ von 1,0 zuldssige hdhere Inanspruchnahme
von Grund und Boden als derzeit moglich wird zudem ausgeglichen im Rahmen der
naturschutzrechtlichen Ausgleichsregelung (siehe dazu Kapitel 12.2.2). Auch bezlg-
lich der Auswirkungen auf die Umwelt kann also festgestellt werden, dass solche
durch entsprechende, geeignete MalRnahmen ausgeglichen werden. Verbleibende
nachteilige Umweltauswirkungen ergeben sich nicht.
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Soweit entsprechende Erfordernisse bestehen, ist zwar bereits unmittelbar nach
Mal3gabe der Baunutzungsverordnung gemaf § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO die M6g-
lichkeit der Uberschreitung der GRZ erdéffnet fiir

- Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

- bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das jeweilige Bau-
grundstick lediglich unterbaut wird.

Die Uberschreitung kann auch bis zu 50 % betragen, darf jedoch maximal bis zu ei-
ner Grundflachenzahl von 0,8 reichen.

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO konnen im Bebauungsplan allerdings dartber
hinausgehend weitere abweichende Bestimmungen getroffen werden. Dies geschieht
vorliegend.

Fur das Gewerbegebiet 1 sind in dieser Hinsicht besondere Regelungen erforderlich.
Fir die mit GE®® und GE®® bezeichneten Teilbereiche des Gewerbegebiets 1
(GE®) wird textlich festgesetzt, dass die gemafR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO zulassi-
ge Grundflachenzahl bei Garagen und Stellplatzen, baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, mit ihren
Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 Uberschritten werden kann.

Damit wird einer vorliegend verfolgten besonderen planerischen Absicht Rechnung
getragen, um das stadtebauliche Erscheinungsbild in dem Gewerbe- und Wohnpark
aufzuwerten. Nur die Zulassigkeit der Uberschreitung des im Gewerbegebiet regel-
malig geltenden Hochstmalles von 0,8 fir die GRZ ermdglicht in den genannten Be-
reichen die vorgesehene Unterbringung der notwendigen Stellplatze in Tiefgaragen,
die vollstandig unterhalb der Gelandeoberflaiche liegen. Dadurch gelingt die ge-
wuinschte optimale Ausnutzung der zur Verfligung stehenden Flache.

Trotz der erhéhten Verdichtung werden im Sinne des § 17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beein-
trachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedurfnisse
des Verkehrs befriedigt; aulRerdem stehen sonstige 6ffentliche Belange nicht entge-
gen, was nachfolgend dargelegt wird:

Da die Uberschreitung der zulassigen GRZ in Teilbereichen des Gewerbegebiets 1
(GE) ausschlieBlich fur Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie fur bauli-
che Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache zulassig ist, kommt eine UberméaRige -
etwa eine vollstandige - Uberbauung der benannten Flachen nicht in Frage. Die stad-
tebaulich notwendigen Freiflachen werden durch die Pflicht zur Einhaltung der Ab-
standflachen sowie durch die festgesetzten Baugrenzen gesichert. Es werden dem-
nach keine unzumutbaren Beeintrachtigungen - etwa infolge des Entzuges von Licht,
Luft und Sonne - in den genannten Bereichen gegeben sein.

Durch die ansonsten in dem vorliegenden Bebauungsplan enthaltenen planungs-
rechtlichen Regelungen werden die Belange der innerhalb des Wohn- und Gewerbe-
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parks zukiinftig wohnenden oder arbeitenden Bevdlkerung in positiver Weise bertick-
sichtigt.

Gerade durch den mittig im Plangebiet beabsichtigten Ausbau grof3ziigiger Griin- und
Parkflachen sowie durch die Begriinung des Larmschutzwalls wird die Moglichkeit zur
Erholung und Entspannung in ausgesprochen positiver Art und Weise besonders ge-
sichert.

Durch die gemafd der verkehrlichen Bedurfnisse entwickelten und zu errichtenden
Tiefgaragen und die damit einhergehende Bereitstellung unterirdischer Stellplatze
wird ebenso wie durch den Ausbau der umgebenden Straf3en entscheidend zu einem
geordneten stadtebaulichen Erscheinungsbild sowie zur Abdeckung der Erfordernisse
des Verkehrs in dem Plangebiet beigetragen. Durch die Uberschreitung der Ober-
grenzen des 8§ 17 BauNVO eventuell verursachte Mehrverkehre im Plangebiet kon-
nen nach dem ErschlieBungskonzept liber die Haupttangente und teilweise auch tber
die PlanstraRen 2 und 7 problemlos abgewickelt werden, ohne damit das Wohngebiet
zu belasten. Insgesamt kann somit vorliegend konstatiert werden, dass auch die Be-
durfnisse des Verkehrs befriedigt werden.

Die Bebauung wird &hnliche Verdichtungen wie diejenigen in ihrer Umgebung aufwei-
sen und entspricht den stadtebaulichen Zielvorstellungen fir dieses Gebiet.

Im Rahmen der gebotenen Abwagung zwischen einerseits einer Einhaltung der nach
§ 17 Abs. 1 Spalte 2 BauNVO regelmafRig maximal zuldssigen Obergrenzen der bau-
lichen Ausnutzung und andererseits der im Bebauungsplan festgesetzten, die vor-
handenen und die geplanten Gegebenheiten beriicksichtigenden erhdhten baulichen
Verdichtungsmaglichkeiten wird damit zwar insbesondere fir den benannten Bereich
letzteren der Vorrang eingerdumt. Sie entsprechen aber in jeder Hinsicht den stadte-
baulichen Zielvorstellungen. Gerade aus stadtebaulichen Griinden sind sie notwen-
dig.

Im Hinblick auf Tiefgaragen und KellerrAume wird in den textlichen Hinweisen, die auf
die Planzeichnung aufgebracht sind (Ziffer C.6.), vorsorglich wegen der hoch anste-
henden Grundwasserstédnde darauf hingewiesen, dass Baugrundrisiken eigenverant-
wortlich von dem jeweiligen Bauherrn zu tragen sind (vgl. auch Kapitel 4.14.3)

Zulassige Hohen der baulichen Anlagen, Anzahl der zulassigen Vollgeschosse

Mit den entsprechenden zeichnerischen Festsetzungen werden fir die unterschiedli-
chen Baugebiete unterschiedliche Gebaudehdhen sowie differenziert die Anzahlen
der jeweils zuladssigen Vollgeschosse festgesetzt. Die planerisch erforderliche Flexibi-
litat bezlglich der Realisierung der Baulichkeiten im jeweiligen Einzelfall wird dadurch
gewahrt, dass jeweils zwischen der festgesetzten Anzahl der Vollgeschosse sowie
der festgesetzten Gebaudehdhe ein geringflgiger Spielraum verbleibt. Insbesondere
in den Gewerbegebieten werden dadurch auch in geringem Umfang gréRere Ge-
schosshohen zugelassen.

Die Festsetzungen zu den Hohen der Gebaude sind darauf ausgerichtet, die Mal3-
stablichkeit der Struktur der geplanten Bebauung zur Wahrung und Herstellung eines
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einheitlichen stadtebaulichen Erscheinungsbildes zu entwickeln und planungsrecht-
lich zu sichern. Weiterhin soll eine dem Siedlungsbild angepasste Hohenentwicklung
gewabhrleistet werden.

Zusétzlich zu der Festsetzung der zulassigen Geb&dudehthen wird die jeweils zulas-
sige Zahl der Vollgeschosse festgesetzt, um zum einen die Ausnutzbarkeit der
Grundstiicke zu regeln und zum anderen die Einhaltung der notwendigen Abstandfla-
chen zu gewabhrleisten.

Durch die Festsetzung von Anzahlen zuldssiger Vollgeschosse allein wiirden die Ge-
baudehdhen nicht zureichend regelbar sein. Insbesondere bei gewerblich genutzten
Gebauden werden namlich oftmals Uberhthte Geschosse errichtet. Deshalb ist zu-
satzlich eine Regelung der Gebaudehéhen notwendig und vorliegend erfolgt. Die Ge-
baudehdhen werden derart festgesetzt, dass die Herstellung der gewiinschten Zahl
der Vollgeschosse zuziglich eines Dachgeschosses in jedem Fall moglich ist.

Da die Hohen fertiger Strafl3en einerseits noch nicht festliegen respektive in gewissem
Rahmen variabel bleiben sollen, andererseits Gebaudeplanungen unabhangig vom
StralRenbau, zumindest aber parallel zu dessen Planung mdglich sind, beziehen sich
die Hohenangaben jeweils auf H6hen tiber Normal Null.

Allgemeines Wohngebiet

Die Festsetzungen der Hohen der geplanten Gebaude des Allgemeinen Wohngebiets
sind im wesentlichen nach der in dem stadtebaulichen Entwurf vorgesehenen Zahl
der Vollgeschosse ausgerichtet. Es werden, um in diesem Bereich die Errichtung von
geneigten Dachern zu fordern, Trauf- und Firsthéhen festgesetzt. Der zugrundelie-
gende stadtebauliche Entwurf sieht die Errichtung von Pultdachern vor, was mit den
nachfolgend genannten Festsetzungen ermdglicht wird.

Fur den "aul3eren" Bereich des Allgemeinen Wohngebietes (d.h., stdwestlich der
PlanstralRe 5, nordwestlich der Planstral3e 4 sowie beiderseits der PlanstraRe 3 flr
die direkt angrenzenden Grundstiicke) werden eine maximale Traufhéhe von 42,80 m
Uber NN und eine maximale Firsthéhe von 45,20 m Uber NN festgesetzt. Ausgehend
von einer Gelandehdhe von 34,50 m Uber NN, die dem StralRenniveau an der Bohler-
straRe/Willstatter Stral3e entspricht, werden damit eine Traufhéhe von 8,30 m und ei-
ne Firsthéhe von 10,70 m jeweils Uber Gelandeoberflache ermdglicht.

Die Zahl der Vollgeschosse wird flr das gesamte Allgemeine Wohngebiet auf zwei
begrenzt. Zusatzlich ist die Errichtung eines solchen Dachgeschosses mdglich, wel-
ches nicht als Vollgeschoss gilt. Mit den vorgenannten Festsetzungen zu den zulds-
sigen Trauf- und Firsththen wird die Moéglichkeit der Realisierung der zugelassenen
Zahl von Vollgeschossen in jedem Fall ermdglicht.

Fur den Bereich, welcher sich zwischen den Planstral3en 2, 3, 4 und 5 erstreckt, mit
Ausnahme der nordoéstlichsten Gebaudezeile, werden eine Firsthdhe von 45,20 m
Uber NN sowie eine obere Traufhohe (TH 1) von 42,80 m Gber NN und eine untere
Traufhohe (TH 2) von 40,50 m UGber NN als zwingend festgesetzt. Dies entspricht -
ausgehend von einer StraRenoberkante von 34,50 m - einer Firsthéhe von 10,70 m,
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einer oberen Traufhéhe von 8,30 m und einer unteren Traufhéhe von 6,00 m, jeweils
gerechnet von der Gelandeaoberflache.

Damit wird die Errichtung von zwei Vollgeschossen sowie einem - zusatzlichen -
Dachgeschoss durch die Festsetzungen vorgegeben. Das Dachgeschoss kann mit
einem Pultdach ausgebaut werden.

Die zugrunde zu legende genaue Lage der beiden Traufen ist in der Planzeichnung in
einem separaten Schnitt erlautert. Bei der oberen Traufhéhe (TH 1) handelt es sich
um die Unterkante des Daches bei einem Pultdach. Die untere Traufhéhe (TH 2) stellt
die Oberkante des zweiten Vollgeschosses dar, auf dem somit ein Einschnitt fur
Dachterrassen o.a. erfolgen kann.

Mittels der vorgenannten Festsetzungen findet dabei die vorhandene ein- bis zweige-
schossige Bebauung westlich des Plangebiets hinsichtlich ihrer Gré3enordnung Be-
ricksichtigung. Die Festsetzungen lassen zwar geringfligig hohere Gebaude als die
dort vorhandenen Bauten zu. Dies wirkt sich jedoch stadtebaulich nicht stérend aus.
Denn zwischen der vorhandenen und der geplanten Bebauung besteht ein Abstand
von meist mehr als 600 m, in dem zum einen die rickwartigen Gartenbereiche der
geplanten und der vorhandenen Wohngebaude liegen und in dem zum anderen ein
Grinzug mit einer Wegeverbindung vorgesehen ist. Die geplanten Gebaudehthen
gewahrleisten dariiber hinaus eine optimale Ausnutzbarkeit der zur Verfiigung ste-
henden Flachen.

Dies gilt insbesondere auch fur den Groldteil des Bereiches zwischen den Planstra-
Ren 2, 3, 4 und 5, da hier aufgrund der zwingend festgesetzten Hohen zwei Vollge-
schosse zuzlglich eines Dachgeschosses errichtet werden muissen. Diese Festset-
zung hat zudem weitere stadtebauliche Griinde: In dem stadtebaulichen Entwurf ist
vorgesehen, die Bebauung nach Osten hin - in Richtung der vorgesehenen gewerbli-
chen Bebauung sowie der Haupttangente - ansteigen zu lassen, um ein homogenes
stadtebauliches Erscheinungsbild zu entwickeln. Die angrenzend geplanten gewerb-
lich zu nutzenden Gebaude kénnen mit bis zu vier Vollgeschossen errichtet werden.
Mit den zwingend festgesetzten Gebaudehdhen wird ein Ubergang zwischen der vor-
handenen Wohnbebauung im Westen und der vorgesehenen gewerblichen Bebau-
ung im Sudosten an der Haupttangente geschaffen.

Um eine zu strikte Festlegung durch die zwingenden Gebaudehdhen im Allgemeinen
Wohngebiet zu vermeiden, ergeht eine zusatzliche Festsetzung (vgl. textliche Fest-
setzung A. 2.4), wonach Abweichungen um bis zu 30 cm zugelassen werden kénnen.

Mischgebiet

Fiur die Gebaude in dem Mischgebiet wird die maximal zulassige Hohe auf 50,50 m
Uber NN begrenzt. Damit wird, ausgehend von der Dusseldorfer Stral3e, eine Gebau-
dehdhe von 15,50 m ermdglicht. Zudem werden drei Vollgeschosse als zulassig fest-
gesetzt. Die festgesetzte Gebdudehdthe lasst die Errichtung dieser Anzahl von Voll-
geschossen sowie eines zusétzlichen Dachgeschosses, welches kein Vollgeschoss
ist, problemlos zu.
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Damit kommen in dem Bereich unmittelbar nérdlich der Disseldorfer StraRe Gebéau-
dehdhen in Betracht, welche die Hohe der geplanten Wohnbebauung noérdlich und
nordwestlich davon um ein Geschoss Uberragen. Das gewahrleistet eine gewisse
larmabschirmende Wirkung dieser Bebauung, die gewiinscht ist, fir den angrenzend
geplanten Wohnbereich gegeniber den Verkehrsgerduschen auf der Disseldorfer
StralRe sowie der Bundesautobahn A 52.

Weiterhin entspricht die festgesetzte maximale Zahl der Vollgeschosse fiir die beab-
sichtigte Bebauung entlang der Dusseldorfer Straf3e einer stadtebaulich angestrebten
und - angesichts der Gebaudehohen der sudlich und westlich gelegenen vorhande-
nen Bebauung - vertraglichen GréRenordnung.

Die Festsetzung ist darauf ausgerichtet, die vorhandene Mafl3stablichkeit der Bebau-
ungsstruktur zur Wahrung und Herstellung eines einheitlichen stadtebaulichen Er-
scheinungsbildes auch fur eine neue Bebauung aufzunehmen. Dartiber hinaus sollen
mit den Festsetzungen jedoch der geplanten gemischten Nutzung Rechnung getra-
gen und eine hohere Ausnutzung als bei einem Wohngebiet ermdglicht werden.

Die vorhandenen Gebaude in dem Mischgebiet haben Bestandsschutz und werden
durch die Festsetzungen nicht berihrt.

Gewerbegebiete

a) Fur den Bereich des geplanten Gewerbegebiets 2 (GE®), der sich unmittelbar
nordlich der Dusseldorfer Strafe und nordwestlich der Einmindung der auszu-
bauenden BohlerstraBe befindet (GE2<%@) und der zur Zeit durch das Autohaus
genutzt ist, wird eine maximale Gebaudehthe von 54,00 m Uber NN festgesetzt.
Dies entspricht - ausgehend von der Dusseldorfer Stral3e - einer Gebaudehdhe
von 19,00 m uUber dem StraRenniveau. Damit wird in diesem Bereich die Errich-
tung von Gebauden mit - ebenfalls festgesetzten - vier Vollgeschossen sowie zu-
satzlich einem Dachgeschoss ermdglicht.

Auch fiur diesen Bereich ist durch die Festsetzung der maximalen Hohe eine
larmabschirmende Wirkung gegeniber der nérdlich des Gebiets geplanten
Wohnbebauung mdglich. Weiterhin erfordert die angestrebte gewerbliche Nut-
zung, soll sie wirtschaftlich erfolgen kénnen, eine optimale Ausnutzbarkeit der
Grundstucke. Die Moglichkeit dazu wird durch die Festsetzung ebenfalls gesi-
chert. Die vorhandene Bebauung wird in jedem Fall gleichfalls planungsrechtlich
gewahrleistet.

b) Fir die nérdlich daran angrenzenden Gebaude, die sich unmittelbar 6stlich und
sudostlich des vorgesehenen Larmschutzwalls gegentber den geplanten Wohn-
gebauden und nordwestlich sowie westlich der BohlerstraRe befinden (GE@ ®),
wird eine maximale Geb&audehohe von 53,50 m Uber NN festgesetzt. Dadurch
wird, ausgehend von der ErschlieBungsstralle, eine Gebaudehéhe von 19,00 m
ermdglicht. Damit wird die ebenfalls festgesetzte zuldassige Geschossigkeit von
mindestens drei und hdchstens vier Vollgeschossen ermdglicht.
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d)

Mit der zulassigen H6he von vier Vollgeschossen zuziiglich eines Dachgeschos-
ses wird eine hohe Ausnutzbarkeit der Grundstticke zur Ermoéglichung der vorge-
sehenen gewerblichen Nutzung zugelassen.

Aus stadtebaulichen Grinden soll der StralRenraum der Bohlerstral3e und der
Haupttangente zumindest einseitig, nach Mdéglichkeit auch beidseitig geschlos-
sen sein. Insbesondere der benannte Bereich bildet fir den Gewerbe- und
Wohnpark eine Eingangssituation, hinsichtlich derer besondere stadtebauliche
Anspriche zu stellen sind. Mit der Festsetzung der Mindesthohe fur diesen Be-
reich wird gewahrleistet, dass entlang der Bohlerstral3e und der Haupttangente
die gewinschte Raumkante und eine relativ homogene Hohenentwicklung ent-
stehen werden.

Weiterhin wird durch die Festsetzung der Mindesthéhe dem Larmschutzkonzept
des Gerauschgutachters Rechnung getragen. Obwohl der geplante Larmschutz-
wall zwischen dem Gewerbegebiet und dem Wohngebiet bereits einen ausrei-
chenden Larmschutz aufweisen wird, ist es wiinschenswert, zusatzlich auch die
vorgesehenen Gebaude hinsichtlich ihrer larmschiitzenden Wirkung zu nutzen.
Insbesondere die in dem benannten Bereich geplanten Gebaude kdnnen fir die
jenseits des Larmschutzwalls angrenzenden Wohngebé&ude eine solche zusétzli-
che Larmschutzfunktion erfillen. Dazu miussen sie aber eine ausreichende -
namlich die festgesetzte - Mindestgeschossigkeit aufweisen.

Fir die ostlich und stidostlich der BohlerstralRe geplante Bebauung (GE®) wird
eine Hohe von maximal 53,50 m Uber NN festgesetzt. Dies entspricht, von der
dort neu zu errichtenden Erschlielungsstralie aus gesehen, einer Gebaudehthe
von 19,00 m. Die zuldssige Zahl der Vollgeschosse wird mit zwei bis vier zeich-
nerisch festgesetzt. Die Festlegung auf eine Mindestzahl an Vollgeschossen er-
folgt zum einen, um keine zu grofRen Unterschiede der Bebauungshdhen beidsei-
tig entlang der BéhlerstralRe entstehen zu lassen; zum anderen wird dadurch ge-
wahrleistet, dass durch die Baukérper die erforderliche Schallabschirmungswir-
kung fur die 6stlich angrenzenden Wohnnutzungen auf Disseldorfer Stadtgebiet
erreicht wird.

Diese Festsetzungen sind ebenfalls dadurch gerechtfertigt, dass dieser Bereich
nach dem Ausbau der BohlerstraRe und der Trasse der Stadtbahnlinie eine larm-
schitzende Funktion fur die 6stlich angrenzenden Bereiche auf Disseldorfer
Stadtgebiet zu erfullen haben wird. Die in diesem Bereich vorhandene Bebauung
hat teilweise Bestandsschutz und wird insoweit durch die vorgesehene Festset-
zung nicht berthrt. Es werden ihr jedoch Erweiterungsmoglichkeiten erdffnet.

Fur den sudwestlichen, mit GE®@ pezeichneten Teilbereich des Gewerbege-
biets 1 (GE®) wird eine Gebaudehdhe von maximal 57,0 m tGber NN festgesetzt.
Dies entspricht, gemessen von der ErschlieRungsstralRe aus, einer Gebaudeho-
he von 22,50 m. Fiir die nérdlichen und suidéstlichen, mit GE®® GE®€ und
GE®@ bezeichneten Teilbereiche des Gewerbegebiets 1 (GE®) werden Ge-
baudehohen von maximal 60,50 m Gber NN festgesetzt. Das entspricht - gemes-
sen von der ErschlieBungsstral3e aus - 26,00 m.
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Fur den gesamten Bereich des Gewerbegebiets 1 sind funf Vollgeschosse zeich-
nerisch als zulassig festgesetzt worden. Die Errichtung eines Staffelgeschosses,
welches kein Vollgeschoss ist, ist mit der festgesetzten zulassigen Hohe zusatz-
lich mdglich.

Somit wird fir die Gebaude an der Haupttangente sowie auf der Nordseite der
PlanstralRe 7 eine gréRere Geschosshdohe ermdglicht als fiir die stdlich davon,
unmittelbar nordlich des Parks gelegenen Geb&aude. Dadurch sollen eine héhere
Ausnutzbarkeit der Gebdude sowie ein attraktivere Gestaltung durch grofere
Raumhohen erreicht werden.

Fur das gesamte Gewerbegebiet 1 werden fir die Gebaude unmittelbar an den
jeweiligen Stral3enraumen der Haupttangente sowie der Planstralle 7 in einer
Tiefe von jeweils 10,0 m zusatzlich Mindesthéhen von 47,50 m festgesetzt. Dies
entspricht in etwa einer viergeschossigen Bebauung.

Generell gelten beziglich dieser Festsetzungen fir das gesamte Gewerbegebiet
1 folgende Uberlegungen:

In diesem Bereich ist die Errichtung eines reinen Gewerbeparks geplant. Die
Nutzung erfordert eine optimale Ausnutzung der zur Verfligung stehenden Fla-
chen. Dies wird mit den Festsetzungen ermdglicht.

Hinzu kommt, dass nord- und stdostlich der geplanten gewerblichen Bebauung
von der Stadt Dusseldorf ebenfalls gewerblich zu nutzende Bereiche geplant
sind, fur die Bebauungspléane aufgestellt werden (siehe auch Kapitel 2.3). Es sind
bereits einige Gebaude errichtet worden. Dort sind Gebaudehdhen zwischen
19,50 m und 24,00 m geplant, ein Gebdude wird sogar mit 133,00 m @. NN vor-
gesehen. Insofern handelt es sich angesichts der Gebdudehdhen dort bei dem
fur das vorliegend zu betrachtende Plangebiet Festgesetzten um eine in jeder
Hinsicht vertragliche GroRenordnung. Es wird in angemessener Art und Weise
ein einheitliches stadtebauliches Erscheinungsbild entwickelt werden.

Dies gilt ebenso hinsichtlich des ndrdlich angrenzenden Bereichs des Bohler-
Werksgelandes (aufRerhalb des Plangebietes), dessen vorhandene Bebauung
durchschnittlich drei Gberhéhte Vollgeschosse aufweist.

Hinsichtlich der Festsetzung einer Mindesthohe fur die dem Stral3enraum zuge-
wandten Gebaude in dem Gewerbegebiet 1 (GE @) ist infolgedessen insbeson-
dere die Gestaltung des Stral3enraums von besonderer Bedeutung. Die vorgege-
benen Mindesthéhen bewirken, dass eine "gleichmaRige" Bebauung entsteht, die
einen einheitlichen, geschlossenen StraRenraum entstehen lasst.

Die festgesetzten maximalen Gebaudehohen kénnen in den Gewerbegebieten
durch technische Aufbauten tberschritten werden. Weiterhin kdnnen in Ausnah-
mefallen untergeordnete Geb&udeteile - beispielsweise kleinere Anbauten oder
zwischen den Baukoérpern angeordnete Uiberdachte Tiefgaragenzufahrten - unter
der festgesetzten Mindesthéhe der Gebaude zuriickbleiben. Das angestrebte
stadtebauliche Erscheinungsbild wird dadurch nicht beeintrachtigt.
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Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

Fur die einzelnen Baugebiete im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird die
Bauweise gemal § 22 BauNVO jeweils entsprechend der dort vorgesehenen Bebau-
ung festgesetzt. Damit kann das Gebiet entsprechend der formulierten Zielsetzungen
entwickelt werden. Das gewollte stadtebauliche Erscheinungsbild wird gesichert.

Fur die geplante Wohnbebauung in den mit WA® bezeichneten Teilbereichen des
Allgemeinen Wohngebiets sowie in dem sidlich der Planstral’e 5 gelegenen, mit
WA® bezeichneten Teilbereich des Allgemeinen Wohngebiets wird entsprechend
dem stadtebaulichen Entwurf im Gestaltungsplan die offene Bauweise festgesetzt.
Hier sollen Doppel- und Reihenh&user errichtet werden kénnen, bei denen die ge-
samte Lange aneinander angrenzender Gebdude das Mal} von jeweils insgesamt
50,0 m nicht uberschreiten darf.

Zwischen den Reihenhdusern (die im inneren Bereich des Wohngebietes zwischen
den PlanstralRen 2, 3, 4 und 5 geplant sind) sollen Freibereiche entstehen, die eine
Durchwegung des Gebiets in nord-stdliche und ost-westliche Richtung ermoglichen.
Die Lage dieser Freibereiche wird jedoch nicht zwingend vorgegeben, sondern sie
ergibt sich durch die dort festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die
somit zwischen den Baufenstern verbleibenden Flachen (vgl. hierzu Kapitel 4.3.2).

Fur den 6stlich des Allgemeinen Wohngebiets gelegenen, mit GE2® gekennzeich-
neten Teilbereich des Gewerbegebiets 2 (GE®2) wird ebenfalls die offene Bauweise
festgesetzt, bei der ebenso die gesamte Lange der Gebaude 50,00 m nicht Utber-
schreiten darf. Der erforderliche Schutz fir den Wohnbereich vor den Gerauschaus-
wirkungen der geplanten Haupttangente wird bereits durch den vorgesehenen Wall
ausreichend gesichert. Insofern kann fir den genannten Bereich sehr wohl die offene
Bauweise festgesetzt werden. Aufgrund der vorgesehenen hochwertigen Gestaltung
des Gewerbegebiets sind allerdings die Errichtung von Gebauden, die eine Lénge
von 50,00 m dberschreiten, oder eine Gesamtlange mehrerer in offener Bauweise er-
richteter Gebaude von insgesamt tiber 50,00 m stadtebaulich nicht angezeigt. Mit der
Festsetzung wird zum einen eine Gliederung der Baukorper, aber auch eine groft-
maogliche Flexibilitat der Bebauung gewéhrleistet.

Das sidostlich der Bohlerstral3e geplante Gewerbegebiet 3 (GE®) hat fir die éstlich
davon gelegenen, zum Teil durch Wohnen genutzten Bereiche auf Duisseldorfer
Stadtgebiet eine nach der Realisierung der Haupttangente schallschitzende Wirkung.
Aus diesem Grund wird daflir eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Die in diesem
Bereich derzeit bereits vorhandenen Geb&dude haben Bestandsschutz.

Das im Suden des Plangebiets, unmittelbar ndrdlich der Disseldorfer Stral3e vorge-
sehene Mischgebiet wird fur die geplante Wohnbebauung nérdlich davon zwar eben-
falls schallschitzenden Charakter aufweisen, da auch von der Autobahn A 52 sowie
von der Dusseldorfer StraRe Gerdusche ausgehen. Um jedoch fur diesen Bereich ei-
ne grofRtmaogliche Flexibilitat der Bebauung zu erhalten und um eine Gliederung der
Gebaude zu erreichen, wird die offene Bauweise festgesetzt. Zudem sollen die dort
zur Zeit vorhandenen Gebaude in ihrem Bestand geschitzt und gesichert werden.
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4.3.2

Dies gilt ebenso fir den 6stlich daran angrenzenden, mit GE2®@ gekennzeichneten
Teilbereich des Gewerbegebiets 2 (GE®). Mit der Festsetzung wird das dort vorhan-
dene Autohaus in seinem Bestand erhalten und geschutzt.

Fur die mit GE®® (hier nur der sidliche Teilbereich), GE®®, GE®® und GE® @
gekennzeichneten Teilbereiche des Gewerbegebiets 1 (GE®) wird eine abweichende
Bauweise festgesetzt. Sie wird so definiert, dass an die seitlichen Grundstticksgren-
zen angebaut werden darf, aber nicht muss. Gebaudelangen von mehr als 50,00 m
sind dabei zulassig. Die notwendigen Abstandflachen nach Landesrecht missen in
jedem Fall eingehalten werden, wenn von dem Recht, an die Grundstiicksgrenze an-
zubauen, nicht Gebrauch gemacht wird.

Der genannte Bereich wird an den Verlauf der Haupttangente, die hier einen Bogen
beschreibt, angegliedert. In dem stadtebaulichen Entwurf ist dementsprechend dafir
eine bogenférmige Bebauung vorgesehen. Mit einer solchen besonderen Bebauungs-
form soll ein positives stddtebauliches Erscheinungsbild erreicht werden. Anhand der
Zulassigkeit der geschlossenen Bauweise wird die Errichtung von Gebauden, die die-
ser Bogenform folgen kénnen, ermdglicht. Da jedoch nicht an die Grundstiicksgrenze
angebaut werden muss, sondern nur darf, wird fir die zukinftige Bebauung eine
grol3tmogliche Flexibilitat erreicht.

Fiir den mit GE®© gekennzeichneten Teilbereich des Gewerbegebiets 1 (GE®) wird
gleichfalls eine Bauweise zugelassen, die zu einer moglichen Sonderform der Ge-
baude fuhrt. Aufgrund des zu bildenden Platzraumes im Norden des Plangebiets soll
hier ebenfalls eine groRtmdgliche Flexibilitat fur die zukinftige Bebauung erreicht
werden.

Fur den verbleibenden, mit GE®®@ bezeichneten Teilbereich des Gewerbegebiets 1
(GE®) (hier der nordliche Bereich) wird die offene Bauweise festgesetzt. Die geplan-
ten und gewlinschten Gebaude sollen eine Lange von 50,00 m nicht tberschreiten,
um die vorgesehene stadtebauliche Gliederung in dem Gewerbegebiet zu gewahr-
leisten.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

a) Die Uberbaubaren Grundsticksflachen in dem Plangebiet werden durch Bau-
grenzen und Baulinien definiert. Zeichnerisch festgesetzt sind die auf der Grund-
lage der derzeit beabsichtigten Bebauung der Grundstiicke zur Realisierung vor-
gesehenen Gebaudekanten sowie dartberhinausgehende Bereiche. Sie sind fir
die Neubebauung ausreichend dimensioniert.

Die Definition der Uberbaubaren Grundstiicksflache durch Baugrenzen in den
meisten Baugebieten sowie von Baulinien in dem Allgemeinen Wohngebiet si-
chert die Realisierbarkeit des zugrundegelegten stadtebaulichen Entwurfs.
Gleichzeitig wird ein stadtebaulich sinnvolles MalR an Flexibilitdt bezlglich der
stadtebaulichen Entwurfsplanung - insbesondere hinsichtlich der Anordnung und
Stellung der Gebaudetypen - in den Gewerbegebieten gewéhrleistet.
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Insbesondere dort, wo das Allgemeine Wohngebiet festgesetzt ist, werden die
Baugrenzen - soweit nicht durch Baulinien Festlegungen erfolgen - relativ eng
gefasst, um dort die gewiinschte Struktur zu gewabhrleisten.

So ist beispielsweise in dem zwischen den PlanstraRen 2, 3, 4 und 5 gelegenen
Teilbereich des Allgemeinen Wohngebiets die Errichtung von Reihenhausern
konzipiert. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden dort so gefasst, dass in
einem Baufenster jeweils eine Hausgruppe von drei bis zu finf Reihenh&dusern
mdglich ist. Pro Gebaudezeile sind jeweils drei Baufenster festgesetzt, so dass
drei Hausgruppen entstehen kénnen. Um eine gréRere Zahl von Reihenh&ausern
je Hausgruppe zu verhindern, wird im Allgemeinen Wohngebiet zusatzlich eine
Mindestgrundstiicksbreite festgesetzt (vgl. hierzu Kapitel 4.4).

Zwischen diesen Hausgruppen sind verschiedene Wegeverbindungen sowohl in
Ost-West-Richtung als auch in Nord-Sud-Richtung vorgesehen, welche eine
Durchgangigkeit der Baugebiete gewahrleisten sollen. Entlang der Vorderseiten
der geplanten Geb&ude, welche zu den Ost-West-Wohnwegen hin ausgerichtet
sind, werden Baulinien festgesetzt, um dort - im Bereich der vergleichsweise en-
gen Wohnwege - eine einheitliche Bauflucht sicherzustellen (siehe hierzu auch
nachfolgende Ausfihrungen). Es werden jedoch geringfligige Vor- und Rick-
sprunge zugelassen, um die Fassaden gliedern zu kénnen (vgl. textliche Festset-
zung A. 3.1).

Weiterhin soll die ErschlieBung dieser Gebaude durch diese Wege unmittelbar
vor den Gebauden erfolgen. Die Festsetzung von Baulinien in Zusammenhang
mit den dort festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechten gewahrleistet die Er-
reichung dieses Ziels. Die gewiinschte Bebauung in Form von Reihenhéusern
aus Grunden der hohen Ausnutzung der zur Verfiigung stehenden Flachen wird
ebenfalls gesichert.

Dort, wo aus stadtebaulicher Sicht die Unterschreitung der nach der Bauordnung
fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) einzuhaltenden Mindestabstan-
de erforderlich ist, sind Baulinien in Verbindung mit bestimmten Mindest-
Gebéaudehothen festgesetzt. Dies ist der Fall im Innern des Allgemeinen Wohn-
gebietes.

Dort werden die nach 8§ 6 BauO NW normalerweise erforderlichen Abstandfla-
chen nach Norden auf den jeweils eigenen Grundstiicken und auf den Wegefla-
chen nicht einzuhalten sein, da die stadtebauliche Konzeption vorsieht, dass die
Baukorper direkt an die Ost-West-(privaten) Wohnwege angrenzen und somit
"Gassen" bilden, wahrend auf der anderen Seite der Wohnwege bereits jeweils
die "néchsten" Grundstickszeilen mit ihren rickwartigen Grundsticksgrenzen
angrenzen sollen.

Die "rickwartigen" Abstandflachen der Gebaude in sidwestliche Richtung kon-
nen jedoch auf den jeweils eigenen Grundstiicken eingehalten werden. Es
kommt nach der vorliegenden stadtebaulichen Konzeption auch nicht zu einer
Uberschneidung der Abstandflachen der Gebaude.
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b)

Mit der durch Baulinien in Verbindung mit zwingenden Geb&udehdéhen erforderli-
chen Unterschreitung der ansonsten erforderlichen Abstandflachen wird davon
Gebrauch gemacht, dass Abweichungen von der nach Landesrecht verbindlichen
Abstandregelung gemaf 8 6 Abs. 15 und 16 BauO NW ausdriicklich zugelassen
sind, wenn sie aus stadtebaulichen Grinden planungsrechtlich erforderlich sind
und durch den aufzustellenden Bebauungsplan ausdricklich zugelassen werden.
Dabei durfen Griinde des Brandschutzes nicht entgegenstehen.

Die Belange des Brandschutzes wurden gutachterlich hinsichtlich der Unter-
schreitung der o.a. landesrechtlichen Abstandregelungen untersucht (Dr. Haas
Dr. Kiel HHP Beratende Ingenieure GmbH, Bielefeld, Schreiben vom 15. August
2003). Dabei wurden die Unterschreitungen fur vertretbar befunden, wenn bei der
Bauausfuhrung bestimmte bauordnungsrechtliche Auflagen beachtet werden.
Demnach sollen auch an bestimmten Nebenanlagen die fir Hauptgeb&ude glti-
gen bauordnungsrechtlichen Standards eingehalten werden (Gebaudeab-
schlusswande F 90, harte Bedachung). AuRerdem sollen in bestimmten Berei-
chen Offnungen an den Gebauden nicht zuldssig sein. Diese Fragen werden im
Rahmen der nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren zu bericksichtigen
sein.

Daruber hinaus ist festzuhalten, dass an jeder der in Rede stehenden Stellen die
Erreichbarkeit durch entsprechende Fahrzeuge im Brandfall gesichert ist.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse fur die geplanten
Nutzungen und die angrenzend vorhandenen Nutzungen werden aufgrund der
ausreichenden Abstande zwischen den Gebauden gewahrleistet. Somit werden
auch keine unzumutbaren Beeintrachtigungen durch Entzug von Licht, Luft oder
Sonne verursacht.

Stadtebaulich ist hierzu auszufuhren, dass in dem Allgemeinen Wohngebiet Wert
auf eine direkte ErschlieBung und tiefe, gut zu nutzende Gaérten gelegt wurde.

In den sonstigen Bereichen des Allgemeinen Wohngebiets wird die Uberbaubar-
keit der Grundstiicke durch die Festsetzung von Baugrenzen gesichert, um eine
grol3ere Flexibilitat hinsichtlich der Ausrichtung der Geb&ude zu erméglichen.

In dem Mischgebiet werden die Baugrenzen entsprechend der gewlnschten
straRenbegleitenden Bebauung zeichnerisch festgesetzt. Auch hier wird die vor-
handene Bebauung in ihrem Bestand geschitzt.

Die Baugrenzen in den Gewerbegebieten sind relativ weit gefasst, um eine mog-
lichst flexible Bebauung zuzulassen sowie um den Bestand und die Entwick-
lungsmdglichkeiten des Autohauses im Suden des Plangebiets zu sichern. Win-
schenswert und moglich ist in diesen Bereichen die Umsetzung des stadtebauli-
chen Entwurfs. Es soll jedoch auch die Méglichkeit offen gelassen werden, ande-
re Geb&udeformen als die vorgeschlagenen zu errichten. Angestrebt ist eine Be-
bauung, die den StralRenraum rdumlich fasst.

Da die detaillierte Gestaltung der Geb&udefronten erst in der fortgeschriebenen
Gebéaudeplanung festzulegen sein wird, werden hierfur erweiterte Gestaltungs-
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moglichkeiten zugelassen. Dazu wird nach Mafl3gabe des § 23 Abs. 2 Satz 2 so-
wie Abs. 3 Satz 3 in Verbindung mit Abs. 2 Satz 3 BauNVO festgesetzt, dass in
dem gesamten Plangebiet (geringfiigige) Uberschreitungen der Baugrenzen und
Baulinien durch Gebaudeteile in ganzer Hohe des Bauwerks, Vordacher, Balkone
und untergeordnete Bauteile zugelassen werden (vgl. textliche Festsetzungen
A.3.3 und A.3.4). Weiterhin wird die (gleichfalls geringfiigige) Unterschreitung der
Baulinien durch Riickspriinge von Geb&udeteilen zugelassen (vgl. textliche Fest-
setzung A.3.1)

Zudem wird die Unterschreitung der Baulinien in den Allgemeinen Wohngebieten
fur die Dachgeschosse, welche nicht als Vollgeschosse gelten, zugelassen (vgl.
textliche Festsetzung A.3.2). Dadurch wird die Errichtung von Dachterrassen er-
maglicht.

In dem Plangebiet wird eine Uberschreitung der riickwértigen, den privaten Gar-
tenbereichen zugeordnete Baugrenzen durch Wintergérten oder Anbauten in
Glasbauweise in geringem Umfang zugelassen (vgl. textliche Festsetzung A.3.5).
Damit wird insbesondere den Eigentimern der Wohngebaude die Mdglichkeit of-
fen gelassen, ihre Geb&ude riickwartig (ausschlielich) in der Form von Winter-
garten zu erweitern. Diese Festsetzung ist deshalb allein fur die Errichtung von
Wintergarten o.a. getroffen worden, weil ansonsten die festgesetzten Baugren-
zen in diesem Bereich ohnehin bereits ausreichend Spielraum fiir die Geb&aude-
erweiterung lassen.

Breite der Baugrundstiicke

Um die Entstehung "zu schmaler" Baugrundstiicke innerhalb des Allgemeinen Wohn-
gebietes und damit einer weitaus héheren Zahl an Wohneinheiten, als sie das stadte-
bauliche Konzept vorsieht, zu verhindern, werden gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB fir
das Allgemeine Wohngebiet Mindestgrundstiicksbreiten von 5,75 Metern (fur den "in-
neren" Bereich) bzw. 16 Metern (fir den ndrdlichen Bereich des Allgemeinen Wohn-
gebietes) fur jeweils alle Baugrundstiicke zeichnerisch festgesetzt.

Die Festsetzung der Mindestbreite von 5,75 Metern bezieht sich auf jenen Teil des
Allgemeinen Wohngebietes, fir den das stadtebauliche Konzept eine Reihenhausbe-
bauung vorsieht - es handelt sich dabei gewissermafien um den inneren Bereich,
welcher durch die Planstralen 2, 3 und 4 umgrenzt ist sowie um die sidlich an die
PlanstraRe 5 direkt angrenzenden Baugrundstiicke. Nach der stddtebaulichen Kon-
zeption sollen dort insgesamt maximal 94 Wohneinheiten in Reihenhausform entste-
hen koénnen (vgl. hierzu Kapitel 4.1.1). Das gewéhlte Mindestmal3 fir die jeweilige
Grundstucksbreite ergibt sich aus der v.g. Zahl der angestrebten Reihenhaus-
Wohneinheiten in Verbindung mit der festgelegten stadtebaulichen Struktur, beste-
hend aus acht gréReren Zeilen mit Reihenh&usern.

In den Gbrigen Teilen des Allgemeinen Wohngebietes ist eine Bebauung mit Doppel-
bzw. Einzelhdusern vorgesehen; fur den nérdlichen "Bauland-Streifen”, der an die
zentralen offentlichen Grunbereiche direkt angrenzt, wird eine Mindestbreite von 16
Metern festgesetzt, um an dieser "sensiblen" Stelle eine zu dichte bauliche Nutzung
Zu vermeiden.
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Diese Festsetzungen sind stadtebaulich erforderlich, um eine zu dichte bauliche Aus-
nutzung des Baugebietes zu verhindern, was nachteilige Auswirkungen nicht nur auf
die Wohnqualitat innerhalb des Quartiers, sondern auch auf die (kapazitdtsmaRiig be-
grenzte) verkehrliche ErschlieBung hétte. Die gewahlte Mindestbreite von 5,75 m fir
den Uberwiegenden Teil des Allgemeinen Wohngebiets stellt zudem einen ver-
gleichsweise niedrigen Wert dar, so dass die Einschrankung der baulichen Ausnutz-
barkeit, die durch die Festsetzungen entsteht, als relativ gering zu betrachten ist. Die
Festsetzung einer Mindestbreite von 16 Metern bezieht sich nur auf einen auf3erst ge-
ringfigigen Teilbereich des Allgemeinen Wohngebietes und ist somit insgesamt ver-
tretbar.

Bei Baugrundstiicken mit nicht parallel verlaufenden seitlichen Grundstiicksgrenzen
bezieht sich das Mindestmal auf die jeweils schmalste Grundstiicksseite.

Verkehrsflachen

a) Die HaupterschlieBung des Plangebiets erfolgt zukiinftig Uber die ausgebaute
und nach Sudwesten verlangerte Bohlerstrale sowie spater tber die Haupttan-
gente, die nach ihrer Fertigstellung weiteren Verkehr in nérdliche, vor allem aber
in stidliche Richtung zur B 9/A 52 aufnehmen wird.

In dem StralRenraum der Bohlerstral3e und der Haupttangente wird — in Mittellage
— weiterhin die Fihrung einer geplanten neuen Stadtbahntrasse vorgesehen, die
Neuss-Handweiser mit der Stadtbahnlinie Dusseldorf-Meerbusch-Krefeld und
spater der Messe Dusseldorf verbinden soll. Im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans sind zwei Stadtbahnhaltestellen vorgesehen.

Mit dem Ausbau der BohlerstraBe und ihrer Verlangerung zur B9/A52 wird eine
leistungsfahige Uberortliche Verkehrsanbindung fur die geplanten Wohn- und
Gewerbegebiete geschaffen, die angesichts ihrer vorgesehenen Dimensionen
den anfallenden Verkehr problemlos bewadltigen kann. Weiterhin wird mit der
Stadtbahntrasse eine hervorragende Anbindung an den 6&ffentlichen Personen-
nahverkehr geschaffen.

Der geplante Gewerbe- und Wohnpark wird moglicherweise — zumindest zum
Teil — errichtet werden, bevor die 0.g. Verlangerung der BohlerstraRe gebaut sein
wird. Die ErschlieBung des Wohnbereichs sowie des Gewerbegebietes GE®
wird aber auch fiir die sich ergebende Ubergangszeit bis zum Bau der Verlange-
rung der Bohlerstrale ohne Schwierigkeiten tber das vorhandene Straf3ennetz
gewahrleistet werden kdnnen.

b) Das Plangebiet selbst wird fir den Individualverkehr an zwei Knotenpunkten an
die Bohlerstraf3e und die Haupttangente angeschlossen, und zwar gegentuber der
Einmindung der Willstatter Straf3e in die BOhlerstralRe sowie gegentber der neu
vorgesehenen Werkseinfahrt in das Werksgeléande der Bohler AG im Norden des
Plangebiets an der Sudgrenze des Bohler-Werksgeldndes. Des weiteren ist im
Bebauungsplan fur das geplante Wohngebiet auch eine zusétzliche Anbindung
des Plangebietes von der Dusseldorfer StralRe aus vorgesehen, womit eine kur-
zere Verbindung zur Ortslage Buderich erreicht wird.
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Im Inneren des Plangebiets ist eine parallel zur Béhlerstral3e und Haupttangente
verlaufende ErschlieBungsstrafle (PlanstraRen 2 und 7) geplant, die im Bereich
der Wohngebiete durch weitere, raster- bzw. schleifenférmige ErschlieBungs-
stral3en ergénzt wird (Planstral3en 3, 4, 5 und 6).

Die im nordlichen Bereich des Plangebiets gelegenen Gewerbeflachen werden
durch die weitgehend parallel zur Haupttangente verlaufende Straf3e (Planstralie
7) angebunden. Sie endet im Nordwesten in einer Wendeanlage, um das Entste-
hen von Durchgangsverkehr zu vermeiden.

Von der Bohlerstral3e und der Haupttangente selbst aus kénnen unmittelbar kei-
ne Grundstlicke erschlossen werden. Dadurch wird gewahrleistet, dass der Ver-
kehrsfluss auf diesem Hauptverkehrszug nicht behindert wird. Der unmittelbar
nordlich der Dusseldorfer StraRe und nordwestlich der Bohlerstral3e gewerblich
zu nutzende Bereich wird aus diesem Grund durch eine separate StralRe (Plan-
stral3e 10) erschlossen, die an den Knotenpunkt Willstatter Strafl3e / Bohlerstralie
anschliel3t und von dort parallel zur BohlerstralRe in Richtung Stdwesten verlauft
bis sie in einem Wendekreis vor dem derzeitigen Autohaus endet. Zwei weitere
Zufahrtsmaglichkeiten von der Bohlerstral3e auf diese StralRe sind im Verkehrs-
gutachten vorgesehen.

Der Bereich 6stlich der Bohlerstral3e und sidlich der Willstatter Stral3e, welcher
als "Gewerbegebiet 3" festgesetzt wird, wird ebenfalls Gber eine separate Stralie
(PlanstraRe 11) erschlossen, welche von der BohlerstralRe in 6stlicher Richtung
abzweigt. An den Ubrigen der Bohlerstrale zugewandten Grundstiicksgrenzen
werden Ein- und Ausfahrten ausgeschlossen. Damit erfolgt eine Konzentration
der ErschlieBung dieses Bereiches auf eine Stelle, um an der ausgebauten Boh-
lerstral3e den Verkehrsfluss nicht mehr als unbedingt nétig zu stéren. Zusétzlich
sollen Ein- und Ausfahrten jeweils nur im Rechtsabbiegerverkehr erlaubt sein
("rechts-rein-rechts-raus"), um an dieser Stelle Querungen der Stadtbahntrasse
und damit die Verzogerung der Stadtbahn-Fahrzeiten zu verhindern.

45.1 StralRenverkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Als offentliche Verkehrsflachen gemaR 8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB, und zwar als "Stra-
Renverkehrsflachen”, werden insbesondere die bestehende Dusseldorfer Stral3e, die
auszubauende Bohlerstral3e, die geplante Haupttangente, die vorgesehenen Er-
schlieBungsstral3en zu den verschiedenen Gewerbegebieten sowie die Einmiindung
des auf Dusseldorfer Stadtgebiet liegenden Teils der BohlerstralBe/Hansaallee in die
Haupttangente festgesetzt.

Die das Wohngebiet erschlielenden StralRen - inklusive der von der Dusseldorfer
StralRe in nordliche Richtung abzweigenden Stral3e - werden ebenfalls als 6ffentliche
Verkehrsflachen gemalR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt, und zwar insoweit als
"Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung" mit der Zweckbestimmung "Ver-
kehrsberuhigter Bereich". Diese Verkehrsflachen sollen sich in ihrer Gestaltung deut-
lich von den ErschlieBungsstral3en des Gewerbegebiets unterscheiden und den Cha-
rakter des Wohngebiets unterstreichen. Auf diesen Verkehrsflachen soll u.a. teilweise
der ruhende Verkehr untergebracht werden.
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Erganzend ist fur diese Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung noch vorge-
sehen, aul3erhalb des Bebauungsplanaufstellungsverfahrens mittels stralenverkehrs-
rechtlicher Anordnung eine Zone mit einer Geschwindigkeitsbegrenzung einzufiihren.
Das soll zum einen die angrenzend wohnenden Kinder vor Verkehrsunfallen schiitzen
und zum anderen erweiterte Moglichkeiten zur StralRengestaltung schaffen.

Die Oststral3e endet - aus Richtung Buderich kommend - wie bisher als Sackgasse
mit einem Wendekreis, welcher eine auch fur die in Meerbusch einschlagigen Muill-
fahrzeuge ausreichende Dimensionierung aufweist. An diesen Wendekreis anschlie-
Rend sind Wegeverbindungen geplant, die durch die 6ffentliche Griinflaiche zur Boh-
lerstral3e bzw. zum Wendekreis der Planstrale 7 fihren und so die Wegebeziehun-
gen fur FuRganger und Radfahrer im Plangebiet eng vernetzen und auch die weiter
nordwestlich vorgesehene Haltestelle der Stadtbahn anbinden. Da diese Wegever-
bindungen innerhalb 6ffentlicher Griinflachen hergestellt werden sollen, werden sie in
der Planzeichnung nicht gesondert festgesetzt. Nahere Einzelheiten sind in dem ab-
zuschlieRenden stadtebaulichen Vertrag geregelt worden.

Der Ausbau der Bohlerstral3e und die geplante Haupttangente werden in der Plan-
zeichnung des Bebauungsplans ausschlief3lich in ihren &uReren Begrenzungslinien
festgesetzt. Eventuell notwendige weitergehende Einzelregelungen, die zum Bau und
zur Aufnahme des Verkehrs auf der Stra3entrasse erforderlich sind, werden Gegens-
tand gesondert durchzufihrender Verfahren aufRerhalb der Bebauungsplanaufstel-
lung zu sein haben.

Weiterhin werden auch die im Plangebiet festgesetzten Stral3enverkehrsflachen so-
wie die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ausschlief3lich mit dem je-
weils fir sie vorgesehenen Querschnitt festgesetzt. Darliber hinausgehende Festset-
zungen erfolgen in der vorliegenden Planung nicht, insbesondere nicht zur Gestal-
tung der Stral3enrdume.

Die tatsachliche Durchfihrung gewlnschter und vorzusehender gestalterischer Malf3-
nahmen, insbesondere auf dem mittig im Plangebiet vorgesehenen Stadtplatz sowie
auf den das Allgemeine Wohngebiet erschlieRenden Verkehrsflachen, werden durch
verbindlich abgeschlossene Regelungen in dem stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Zur Gewabhrleistung eines reibungslosen Verkehrsflusses auf der Bohlerstral3e und
der Haupttangente werden entlang der mit GE®® | GE®® und GE®%> bezeichne-
ten Teilbereiche des Gewerbegebiets 1 (GE®), des Gewerbegebietes 3 (GE®) sowie
auf der nordlichen Seite der Haupttangente, angrenzend an den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 272, "Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt" zeichnerisch festge-
setzt.

Zur Sicherung der ErschlieBung der geplanten Tiefgaragen werden fir die Gewerbe-
gebiete "Ein- und Ausfahrtsbereiche" zeichnerisch festgesetzt. Die ErschlieRung die-
ser Bereiche wird auf3erdem durch innere ErschlieRungsstral3en gesichert.

Vorgesehen ist in dem Bebauungsplan, dass samtliche StrafRen in seinem Geltungs-
bereich offentliche StralRen werden. Dazu sind erganzende vertragliche Regelungen
mit Vereinbarungen Uber die Tragung der Kosten fiir die Herstellung und — insbeson-
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dere bezuglich der Planstrale 10 — die Unterhaltung von Strafl3en sowie der Ver-
kehrssicherungspflicht herbeigefiihrt worden.

Stadtbahntrasse

Die geplante neue Stadtbahntrasse (vgl. auch Kapitel 2.1.5 und 12.2.6.3) wird in dem
vorliegenden Bebauungsplan dahingehend bericksichtigt, dass fur sie der erforderli-
che Raum innerhalb des Querschnitts der Haupttangente freigehalten wird: Die hier-
fur festgesetzte StralBenverkehrsflache wird entsprechend dimensioniert, so dass ei-
ne Herstellung des Gleiskorpers in Mittellage inklusive der zwei geplanten Haltestel-
len mit Bahnsteigen somit zum gegebenem Zeitpunkt méglich ist.

Die notwendigen weiteren definierten Einzelregelungen, die zum Bau der Trasse der
Stadtbahn erforderlich sind, werden Gegenstand spéater gesondert durchzufiihrender
Verfahren sein.

Die zugrundegelegte Trassenlage sowie die Bahnsteige entsprechen den Vorschla-
gen des zu der Thematik eingeschalteten Gutachters (vgl. Kapitel 12.2.6.3. Die Stadt
folgt diesen.

Stellplatze und Garagen

Der ruhende Verkehr soll im Bebauungsplangebiet auf den o6ffentlichen StraRenver-
kehrsflachen, in Tiefgaragen sowie auf den privaten Grundstiicken untergebracht
werden.

Der Bedarf hinsichtlich der fur das Allgemeine Wohngebiet erforderlichen Stellplatze
wird dort auf den privaten Grundstiicksbereichen sowie in den offentlichen Verkehrs-
flachen gedeckt. Fir den Bereich, der sich zwischen den Planstral3en 2, 3, 4 und 5
befindet, wird der Gberwiegende Teil der erforderlichen Stellplatze vor dem 6stlich
davon gelegenen Wall untergebracht. Die Garagen werden unter dem Wall in Héhe
der Stellplatzoberkante angeordnet.

Die erforderlichen Stellplatze fir die Gewerbegebiete werden in Tiefgaragen und in
Form von ebenerdigen Stellplatzen auf den privaten Grundstiicken sowie auf den 6f-
fentlichen StraRenverkehrsflachen eingerichtet. Der Ein- und Ausfahrtsverkehr wird
Uber die Haupttangente sowie die Planstral3e 7 erfolgen. An der Haupttangente wer-
den dafir Ein- und Ausfahrtbereiche festgesetzt.

Folgende Anzahlen an Stellplatzen werden fiir die geplanten Nutzungen angenom-
men:
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Gewerbliche Nutzung: 1 Stpl. je 47 gm Nutzflache zzgl.

1 Besucherparkplatz je 188 gm Nutzflache 2649 Stpl.
Mischgebiet: 1 Stpl. je 47 gm Nutzflache zzgl.

1 Besucherparkplatz je 190 gm Nutzflache 86 Stpl.
Wohnnutzung: 2 Stpl. je Wohneinheit auf privatem Grund zzgl.

ca. 0,75 Besucherparkplatze je Wohneinheit 360 Stpl.
Gesamt: 3095 Stpl.

Um die Lage der Stellplatze und Garagen innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete
stadtebaulich sinnvoll zu regeln, wird gemaR § 12 Abs. 6 BauNVO textlich festge-
setzt, dass die Errichtung von Garagen ausschlie3lich innerhalb der tberbaubaren
Grundstucksflachen sowie in den besonders daflr festgesetzten Bereichen des All-
gemeinen Wohngebiets zulassig ist. Diese Bereiche befinden sich nordwestlich des
geplanten Larmschutzwalls.

Es ist vorgesehen, die Stellplatze fur den Bereich des Allgemeinen Wohngebiets, der
sich zwischen den Planstral3en 2, 3, 4 und 5 befindet, von der Planstral3e 2 aus ge-
sehen vor dem Larmschutzwall und die Garagen unterhalb des Larmschutzwalls e-
benerdig unterzubringen. Die Uberdeckung der Garagen soll an die Aufschiittung des
Walls anschlieRen bzw. der Wall soll tber den Garagen bis zu den Stellplatzen fort-
gefuhrt werden (siehe Erlauterungsschnitt zur Lage der Garagen unter dem Larm-
schutzwall auf der Planzeichnung).

Damit wird vermieden, dass die Wohngebéaude in dem genannten Bereich fur die Er-
reichbarkeit mit Pkw gesondert erschlossen werden missen. Sie konnen Uber
Wohnwege, die fur Kfz nicht befahrbar gestaltet werden, erreicht werden. Weiterhin
wird mit der MalRnahme vermieden, dass in dem gesamten Bereich die privaten
Grundstucksflachen fur Parkplatze und Garagen genutzt werden und dadurch Gber
das notwendige Mal3 hinaus Boden versiegelt wird. Es werden ein gréf3eres Mal3 der
Begriinung und damit ein optisch ansprechenderes aufReres Erscheinungsbild des
Wohngebiets erreicht.

Weiterhin wird gemaf 8 12 Abs. 6 BauNVO festgesetzt, dass offene, nicht iberdach-
te Stellplatze nur in bestimmten Teilen des Allgemeinen Wohngebiets zulassig sind,
namlich jeweils nur auf den vorderen, der ErschlieBungsstralle zugewandten Grund-
stiicksflachen in dem Bereich zwischen der StraRenbegrenzungslinie und der néachst-
gelegenen Baugrenze, innerhalb der dafirr festgesetzten Flachen sowie innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Die Errichtung von Garagen als vollstandig oder
als teilweise umschlossene Raume (sog. Carports) ist dort nicht zulassig, da Garagen
und Carports in den vorderen Grundstiicksbereichen und somit im Blickfeld des Stra-
Renraums eine stérende optische Wirkung entfalten wiirden.

Durch die Festsetzung sollen die Uberbauung der Grundstiicksflachen durch Gara-
gen, Carports sowie deren Zufahrten insgesamt sowie die Einrichtung von Stellplat-
zen in den hinteren Grundstlcksbereichen - insbesondere dort, wo sie unmittelbar an
den geplanten o6ffentlichen Griinzug angrenzen - vermieden werden.
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Der unmittelbar nordwestlich und norddstlich des Allgemeinen Wohngebiets geplante
Grinzug wird den Charakter des Plangebiets nachhaltig beeinflussen. Der Bereich
zwischen dem Grinzug und den bebauten Bereichen soll offen und flieRend gestaltet
werden und nicht durch die Errichtung von Carports oder Garagen eingeschrénkt und
begrenzt werden. Garagen, Carports und parkende Pkw unmittelbar am Rande die-
ses Griinzugs wirden das gewlnschte Erscheinungsbild nachteilig beeintrachtigen.
Die Errichtung von Stellpléatzen soll daher nur in den dem Stra3enraum zugewandten
Grundstuicksbereichen mdglich sein.

Die Errichtung von Garagen und Carports in den Gewerbegebieten wird grundsétzlich
ausgeschlossen. In diesen Bereichen wird der ruhende Verkehr tiberwiegend in Tief-
garagen sowie in Form ebenerdiger Stellplatze auf den privaten Grundstiicksflachen
und den offentlichen Verkehrsflachen untergebracht werden. Die vorgesehene Be-
bauung in den Gewerbegebieten wird ohnehin bereits einen groRen Teil der Flachen
beanspruchen. Die Begrinung der nicht bebauten Flachen ist wiinschenswert, um
das Erscheinungsbild der Gewerbebereiche positiv zu gestalten. Dies kann durch die
Errichtung von Garagen und Carports nicht geschehen, durchaus aber durch die Ein-
richtung von Stellplatzflachen, die in regelméRigen Abstanden mit Baumen, Strau-
chern oder Hecken bepflanzt werden kénnen und sollen. Regelungen dahingehend
werden in dem stadtebaulichen Vertrag getroffen.

Fur den mit GE@® gekennzeichneten Teilbereich des Gewerbegebiets 2 (GE2),
welcher rickwartig an den Larmschutzwall angrenzt, und fir das Gewerbegebiet 3
(GE®), das riuckwartig an das Dusseldorfer Stadtgebiet grenzt, wird eine weiterge-
hende Festsetzung dahingehend getroffen, dass offene, nicht Gberdachte Stellplatze
nur auf den dem Stral3enraum zugewandten Grundstiicksbereichen sowie innerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig sind. Es soll aus stadtgestalterischen
Grinden nicht unmittelbar an den Larmschutzwall angrenzend geparkt werden kon-
nen. Der Wall wird als (private) Grunflache bepflanzt und gestaltet werden, so dass
die Qualitat dieses Grins nicht Ubermafiig durch unmittelbar angrenzende Stellplatze
beidseitig des Walls gemindert werden soll, da die Einrichtung von Stellplatzen auf
der der Stral3e zugewandten Seite vorgesehen ist. Die den Gewerbehofen zuge-
wandte Seite soll insofern frei nutz- und gestaltbar bleiben. Auch wird auf diese Wei-
se fur die in den Gewerbehdfen arbeitenden Menschen der Blick auf den begriinten
Wall nicht durch parkende Pkw beeintrachtigt.

Im Bereich des Gewerbegebiets 3 (GE®) sollen mit der o.a. Vorschrift Kfz-Verkehre
auf dem hinteren Grundstiicksbereich vermieden und somit Larmeinwirkungen auf
das Dusseldorfer Stadtgebiet verhindert werden.

In dem Gewerbegebiet 1 (GE®) ist die Errichtung von offenen, nicht Uberdachten
Stellplatzen ausschlief3lich innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.
Die Uberbaubare Grundsticksflache in diesen Bereichen ist mittels der Baugrenzen
weit gefasst. Insofern reicht diese Flache auch zur Einrichtung von Stellplatzen aus.

Allein unmittelbar an der Haupttangente und der Bohlerstrale im Gewerbegebiet 1
(GE®) sowie in dem unmittelbar der 6ffentlichen Grinflache zugewandten Teil des
GE®®@ sind einige nicht liberbaubare Flachen vorhanden. Von der Bohlerstralze und
der Haupttangente aus kénnen Stellplatze aufgrund der damit verbundenen Stérung
des Verkehrsflusses ohnehin nicht angebunden werden.
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Weiterhin sollen unmittelbar angrenzend an die 6ffentliche Grunflache keine Stellplat-
ze angeordnet werden kdnnen, um das stadtebauliche Erscheinungsbild nicht zu st6-
ren. Die Grunflache soll — zumindest optisch — nach Maoglichkeit bis nahezu an die
Gebaude heranreichen.

Aufgrund der vorgesehenen Unterbringung der Stellpléatze in Tiefgaragen und der ho-
hen erforderlichen Anzahl von Stellplatzen in dem Plangebiet wird die Uberschreitung
der zulassigen Grundflachen durch Tiefgaragen und deren Zufahrten in Teilen des
Gewerbegebietes 1 gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO zugelassen (vgl. diesbeziig-
liche Ausfiihrungen in Kapitel 4.2.1).

Nebenanlagen

Die Errichtung von Nebenanlagen ist gemaR} § 14 BauNVO grundsatzlich im gesam-
ten Plangebiet zulassig. Aus stadtebaulichen Griinden werden jedoch Einschrankun-
gen dahingehend vorgenommen, dass in dem Allgemeinen Wohngebiet die Errich-
tung von Nebenanlagen ausschliel3lich innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
che sowie in den dafir festgesetzten Flachen zuldssig ist (siehe textliche Festsetzung
A5.1).

Diese Flachen fur die mdgliche Errichtung von Nebenanlagen in dem Allgemeinen
Wohngebiet befinden sich in den rickwéartigen Grundsticksflachen, jeweils unmittel-
bar nérdlich der dort ebenfalls festgesetzten, mit Geh- und Fahrrechten zugunsten
der Allgemeinheit sowie mit Leitungsrechten zugunsten der Stadt Meerbusch als Tra-
gerin der Niederschlagswasserbeseitigung zu belastenden Flachen. In dem stadte-
baulichen Entwurf ist vorgesehen, dass Gartenhauser im riickwartigen Gartenbereich
an den ErschlieBungswegen der jeweils nordlich gelegenen Gebaude errichtet wer-
den konnen. Damit kénnen Gartenhduser und sonstige Nebenanlagen jeweils auch
Uber den vorgesehenen Weg erschlossen werden. Dies wird mit der textlichen Fest-
setzung (siehe Planzeichnung) ermoglicht. Zudem wird der Bereich hinsichtlich der
Errichtung von Nebenanlagen stadtebaulich geordnet.

In dem zwischen dem Larmschutzwall und der Haupttangente gelegenen Teilbereich
des Gewerbegebiets 2 (GE®?) werden Nebenanlagen ausschlief3lich innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache da die rickwartigen (nicht Gberbaubaren) Grund-
stiicksflachen, welche an den Larmschutzwall angrenzen, von einer derartigen Be-
bauung freigehalten werden sollen (siehe textliche Festsetzung A.5.2).

Flachen fir Versorgungsanlagen

Flachen fir die Stromversorgung

Innerhalb des Plangebiets - nordlich der Planstralle 7 - befindet sich ein Umspann-
werk der RWE Net AG. Von dort aus erfolgt u.a. ein Teil der Stromversorgung fur die
auf dem Bohler-Werksgelande befindlichen Betriebe und Anlagen. Die gesamte Fla-
che des Umspannwerks wird gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB in dem Bebauungsplan
als Flache fiur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung "Elektrizitdt (Um-
spannwerk)" festgesetzt.

Bebauungsplan Nr. 271 der Stadt Meerbusch



Begriindung 59

4.8.2

4.8.3

Weiterhin befindet sich nordlich der Disseldorfer Straf3e innerhalb des dort vorgese-
henen Griinzugs eine Transformatorenstation der RWE Net AG. Auch diese Flache
wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB in dem Bebauungsplan als Flache fur Versor-
gungsanlagen mit der Zweckbestimmung "Elektrizitdt (Transformatorenstation)” fest-
gesetzt.

Flachen fir die Abwasserbeseitigung

Im nérdlichen Bereich des Plangebiets wird nordwestlich der Planstrale 7 sowie
nordwestlich des Umspannwerks der RWE Energie AG gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 14
BauGB je eine Flache fir die Abwasserbeseitigung mit der Zweckbestimmung "Nie-
derschlagswasser-Vorklarung" festgesetzt. Auf diesen Flachen wird je ein Betriebs-
punkt zum Vorkldren verschmutzten Regenwassers eingerichtet (Betriebspunkte
"Nord 1" und "Nord 2").

An dem nordlicher gelegenen Betriebspunkt "Nord 2" wird das auf dem Areal des
Bohler-Werksgelandes anfallende verschmutzte Regenwasser gesammelt, vorgeklart
und in die vorgesehenen Versickerungsflachen in den 6ffentlichen Grunflachen oder
in den Laacher Abzugsgraben eingeleitet.

An dem sudlich des RWE-Umspannwerks vorgesehenen Betriebspunkt "Nord 1" wird
das verschmutzte Regenwasser, welches auf der StraRenflache der geplanten Haupt-
tangente sowie auf den Dachflachen und Stral3enflachen (PlanstraRen 1, 7, 8, 9) in
den Gewerbegebieten anfallt, gesammelt und vorgeklart, um dann ebenfalls zur Ver-
sickerung auf den angrenzenden Grinflachen sowie in den Laacher Abzugsgraben
eingeleitet zu werden.

Das anfallende Regenwasser in dem mit GE@® bezeichneten Teilbereich des Ge-
werbegebiets 2 (GE®@) wird ebenfalls - allerdings ohne Vorklarung - in die Versicke-
rungsflachen oder den Laacher Abzugsgraben eingeleitet. In diesem Bereich sind
nahezu ausschliel3lich Buronutzungen vorgesehen, so dass das anfallende Regen-
wasser von dem Gutachter als nicht stark verschmutzt eingeschatzt wird.

Das anfallende Regenwasser aus dem Allgemeinen Wohngebiet wird ebenfalls ohne
Vorklarung in die Versickerungsflachen nordwestlich des Allgemeinen Wohngebiets
unter der Hochspannungsleitung eingeleitet und kann bei besonders hohem Regen-
wasseraufkommen von dort aus weiter in den Laacher Abzugsgraben eingeleitet
werden.

Auf die Lage und den ungefédhren Umriss der vorgesehenen Versickerungsflachen
innerhalb der 6ffentlichen Grunflachen wird in der Planzeichnung mit einer gestrichel-
ten Linie sowie mit der Kennzeichnung "VF" hingewiesen.

Flache fur die Gasversorgung

Im 6stlichen Bereich des Plangebietes wird eine etwa 200 m? groRe Flache geméaR
8§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB in dem Bebauungsplan als Flache fir Versorgungsanlagen
mit der Zweckbestimmung "Gasubernahmestation" festgesetzt. Die Station wird von
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der wbm - Wirtschaftsbetriebe Meerbusch GmbH betrieben werden. Damit wird der
bei der Realisierung der Haupttangente erforderlich werdenden Verlegung einer vor-
handenen Gasubernahmestation Rechnung getragen und an geeigneter Stelle eine
entsprechende Flache vorgehalten.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

An mehreren Stellen im Plangebiet sind Geh-, Fahr- oder Leitungsrechte erforderlich,
teils um Wegeverbindungen fir die Allgemeinheit in Verbindung mit begrenzten Fahr-
rechten zu schaffen, teils um die notwendigen Leitungstrassen fir die verschiedenen
Versorgungstrager zu sichern. Daher werden im Bebauungsplan die in Frage kom-
menden Flachen festgesetzt als mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flachen gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB. Diese Festsetzung wird ausnahmslos auf
den privaten Baugrundstiicken getroffen, um gegeniber den Grundstickseigenti-
mern die 6ffentlich-rechtliche Grundlage zur Durchsetzung der jeweiligen Rechte zu
schaffen. Die Belastung mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten auf den 6ffentlichen
Flachen (z.B. innerhalb der 6ffentlichen Griunflachen) ist dagegen nicht erforderlich,
da die Stadt Meerbusch als Eigentiimerin die Inanspruchnahme z.B. fir Leitungstras-
sen zum Wohle der Allgemeinheit auch ohne entsprechende Festsetzung ermdgli-
chen wird.

Die als Wohnwege vorgesehenen Flachen zwischen (bzw. parallel zu) den Gebaude-
zeilen im Allgemeinen Wohngebiet (WA®) werden fir die Entwasserung des Allge-
meinen Wohngebietes mit Leitungsrechten zugunsten der Stadt Meerbusch zu be-
lasten sein, in denen die Fihrung der Entwasserungsleitungen vorgesehen ist ("GFL
1"). Gleichzeitig dienen sie auch fur Wegebeziehungen innerhalb des Wohngebietes;
insofern werden sie zusatzlich zur Belastung mit einem Geh- und Fahrrecht zuguns-
ten der Allgemeinheit vorgesehen. Das Fahrrecht soll ausschlie3lich fiir Radfahrer
gelten. Weiterhin werden in diesen Flachen die Versorgungsleitungen - wie bei-
spielsweise Elektro- oder Telekommunikationsleitungen - zur Versorgung der Wohn-
hauser verlaufen. Somit werden die Flachen zusatzlich mit einem Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager belastet.

Die westlich der PlanstralRe 4 vorgesehenen Doppelhduser werden von dieser Plan-
stral3e aus erschlossen. Die hinteren Grundstiicke missen jedoch tber die zur Stra-
Be hin gelegenen Grundstiicke erreicht werden. Insofern sind Flachen vorzusehen,
um jeweils Geh-, Fahr- und Leitungsrechte auf den vorderen, unmittelbar an der
StralRe gelegenen Grundsticken zu gewéhrleisten. Damit wird die Erschliel3ung der
rickwartigen Grundstiicke und Gebaude gesichert. Fur diese Grundsticke werden
4,50 m breite Flachen fur Geh- Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Anlieger in
dem Bebauungsplan festgesetzt ("GFL 2"). Auch innerhalb dieser Flachen werden
zudem Versorgungsleitungen verlaufen. Somit wird zuséatzlich ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager eingerdumt.

Die geplante Wegeverbindung durch das Gewerbegebiet (GE®©), die vom Wende-
kreis der PlanstraRe 7 zur offentlichen Griunflache fiihren soll, wird fur ein Geh- und
Fahrrecht vorgesehen, wobei das Fahrrecht ausschlief3lich fir Radfahrer gelten soll
("GF 3").
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Der Laacher Abzugsgraben wird in dem Teilbereich, in dem das Umspannwerk der
RWE Net AG liegt, unter dem Umspannwerk hindurch unterirdisch verrohrt werden
mussen. Fir diesen Zweck ist auf dem Grundstiick eine 3,00 m breite Flache festge-
setzt, die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zur Fihrung sowie zur Pflege und
Wartung des verrohrten Laacher Abzugsgrabens belastet wird ("GFL 4").

Des weiteren wird im stdwestlichen Plangebiet ein Streifen, der in Verlangerung der
PlanstralRe 6 zur offentlichen Grinflache fuhrt, als mit einem Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zu belastend festgesetzt zugunsten des ortlichen Tréagers der Stromver-
sorgung, um eine Mdoglichkeit der Fihrung von Stromversorgungsleitungen von der
innerhalb der Grinflache gelegenen Trafostation in das Wohngebiet zu ermdglichen
("GFL 5").

Mit der Festsetzung der Flachen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte werden die Fl&-
chen fir die zur weiteren Ver- und Entsorgung erforderlichen Leitungssysteme (ober-
oder unterirdischer Leitungstrassen, einschliel3lich jeweils erforderlicher/festgesetzter
Sicherheitsabstandsflachen) sowie die Flachen fur die erforderliche ErschlieBung in-
nerhalb der fir die Nutzung als (GE®, GE@ und GE®), Mischgebiet (MI) und Allge-
meines Wohngebiet (WA) festgesetzten Bereiche gewéhrleistet.

Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte, fur die in dem Bebauungsplan Flachen festge-
setzt werden, werden zur rechtssicheren Verankerung selbst zusatzlich Gber zivil-
rechtliche Dienstbarkeiten oder Baulasten abzusichern sein. Dies hat aber nach den
zugrundeliegenden Regeln auf3erhalb des Bebauungsplan-Aufstellungsverfahrens in
einem stadtebaulichen Vertrag bzw. durch Eintragung in das Grundbuch zu gesche-
hen.

Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
i. S. d. Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen
Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu
treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zusatzlich zu der Festlegung immissionswirksamer flachenbezogener Schallleis-
tungspegel, die bereits in Kapitel 4.1.4 behandelt wurde, sind im Zuge der Umsetzung
des von dem Gerauschgutachter vorgeschlagenen Konzepts zur Minderung der Ge-
rauschimmissionen weitere Schritte unternommen worden, namlich:

- die zeichnerische und textliche Festsetzung eines Larmschutzwalles dstlich des
WA und westlich des GE@®,

- die zeichnerische und textliche Festsetzung einer Larmschutzwand im Bereich
ostlich der Trasse der BohlerstralRe in Hohe des WA und des GE@® nach Os-
ten, zum Disseldorfer Stadtgebiet hin,

- die zeichnerische und textliche Festsetzung einer Larmschutzwand westlich der
Trasse der Haupttangente in ihrem Verlauf dstlich der Grinstral3e innerhalb des
Plangebietes, im Zuge der Querung des Bohler- Werksgelandes,
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- die Festsetzung von Flachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB, auf denen im Falle
ihrer Bebauung Luftschalldammungen von Auf3enbauteilen in einer Art und Wei-
se vorzunehmen sind, die in der textlichen Festsetzung A.7.6 naher bestimmt ist.

Im einzelnen hat es mit den Festsetzungen folgende Bewandnis:

Zeichnerische Festsetzung eines Larmschutzwalles ostlich des WA und west-
lich des GE @®

Aufgrund der fur den vorgesehenen Haupt-Stral3enzug prognostizierten Verkehrs-
menge werden auf das Plangebiet voraussichtlich erhebliche Verkehrsgerdusche
einwirken, sobald der Ausbau der BohlerstraRe und der Bau der Haupttangente kom-
plett realisiert sein werden. Die vorhandene Vorbelastung durch die Autobahn A 52 ist
zudem bereits jetzt nicht unerheblich. Die geplante Wohnbebauung in dem Allgemei-
nen Wohngebiet wird durch die Gebaude der 6stlich davon gelegenen, gewerblich zu
nutzenden Bebauung vor den Einwirkungen des Verkehrs zwar durchaus weitrei-
chend geschiitzt. Dennoch werden nach MaRRgabe des nachstehend in Kapitel 11.1.1
Ausgefihrten, auf das hiermit verwiesen wird, nach den Feststellungen des Gutach-
ters die relevanten Orientierungswerte durch die Auswirkungen der Verkehrsgerau-
sche unter Zugrundelegung der im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans fur die
StralRe ermittelten zukunftigen Verkehrszahlen dort Giberschritten werden. Deshalb ist
durch eine erfolgte zeichnerische Festsetzung das Gebiet dstlich des WA und west-
lich des GE@® als eine Flache flr die Errichtung eines Larmschutzwalls mit einer
Hoéhe von 7,00 m festgesetzt worden. Aul3erdem wird die Verpflichtung zu dessen Er-
richtung vertraglich verankert. Dieser Wall wird zu begriinen und landschaftsgartne-
risch anzulegen sein. Gemalf der textlichen Festsetzung Ziffer 4.1 sowie der zugeho-
rigen zeichnerischen Festsetzung dirfen an seiner westlichen Seite Garagen in den
Wall integriert werden. Die Flache wird nicht in 6ffentliches Eigentum tbergehen.

Festsetzung von Larmschutzwanden fir die auszubauende Bdéhlerstralle und
die geplante Haupttangente

Des weiteren werden entlang der BdhlerstralRe und der geplanten Haupttangente
zwei Larmschutzwande an zwei Stellen festgesetzt:

zum einen Ostlich der Trasse der BohlerstraRe in Hohe des WA und des GE@®,
gerichtet nach Osten, zum Dusseldorfer Stadtgebiet hin,

zum anderen westlich der Trasse der Haupttangente in ihrem Verlauf im Zuge der
Querung des Bohler-Werksgelandes, 6stlich der Griinstralie.

Dies geschieht zugunsten einer ostlich der Bohlerstral3e, auf Dusseldorfer Stadtge-
biet vorgesehenen und/oder vorhandenen Wohnbebauung durch die Vorgabe einer
mit 4,00 m Hohe fur einen Standort dstlich der Bohlerstral3e in Hohe des WA und des
GE@® konzipierten Schallschutzwand sowie einer solchen betreffend die Wohnbe-
bauung im Bereich der GrinstralRe mit einer Hohe von 2,80 m zum Schutz vor den
Gerausch-Auswirkungen, die von der Haupttangente nach ihrer Errichtung, sobald sie
erfolgt ist, ausgehen kénnen. Hierdurch soll auch die dort lebende Wohnbevdlkerung
optimal geschiitzt werden.
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Diesbezuglich sind drei Besonderheiten von Relevanz:

a) Nach Malgabe der Regelungen in der 16. BImSchV - Verkehrslarmschutzver-
ordnung - sind Schallschutzvorkehrungen im Zuge wesentlicher Anderungen o-
der Neubauten von Stral3en nach dem Wortlaut der dort niedergelegten Bestim-
mungen nur zu ergreifen, wenn sie durch Verkehrslarm auf den betreffenden
Stral3en entstehen, durch den die in der Verkehrslarmschutzverordnung angege-
benen Werte - die jeweils deutlich héher liegen als diejenigen nach der DIN
18005 — Uberschritten werden. Hierbei wird regelmaRig nach dem Wortlaut der
Verkehrslarmschutzverordnung eine vorhandene Vorbelastung nicht nur dann
nicht eingerechnet, wenn sie aus Gewerbelarm herrihrt. Vielmehr geschieht das
gleichfalls dann nicht, wenn die Vorbelastung von Verkehr auf anderen Stral3en
ausgeht.

Von daher kénnte an dieser Stelle nach den Feststellungen des Gutachters, die
er unter Zugrundelegung der fur die Haupttangente erarbeiteten Verkehrsprog-
nosen vorgenommen hat, bei isolierter Betrachtung nur des neu auf der Haupt-
tangente zu erwartenden Verkehrs und der durch diesen ausgeltsten Larmein-
wirkungen eine Unterschreitung der relevanten Werte nach der 16. BImSchV
festgestellt und damit entschieden werden, dass LarmschutzmalRnahmen nicht
zu ergreifen sind.

Im vorliegenden Fall ist die relevante Konstellation jedoch so, dass die Trassen-
festlegung sowie damit auch die Beurteilung und Betrachtung von Larmauswir-
kungen bezlglich der Haupttangente nicht in einem dafiir regelmafiig vorgese-
henen gesonderten Verfahren, etwa in einem Planfeststellungsverfahren, zu-
stande kommt. Vielmehr geschieht das eingebettet in das vorliegende Bebau-
ungsplanaufstellungsverfahren und die weiteren bauplanungsrechtlichen Schritte,
die im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan ergriffen werden. Sie erfolgt in-
tegriert in den umfassenden stadtebaulichen Abwagungsprozess, in dem alle re-
levanten Aspekte betrachtet werden. Zu den auf diese Weise bericksichtigten
Aspekten gehdrt, dass etwa im vorstehenden Kapitel 4.1.4 abwégende Entschei-
dungen dahingehend getroffen wurden, dass die Wohnbevélkerung aufgrund der
Vorbelastung durch den Verkehrslarm mehr an Larmeinwirkungen hinzunehmen
haben wird als es bei einer alleinigen Anwendung der DIN 18005 der Fall wére.
Die Abwagung erfolgt also jeweils unter Einbeziehung aller Aspekte, u.a. der
Larmvorbelastung durch den vorhandenen Verkehr. Wenn man dort, bei der
Festlegung immissionswirksamer flachenbezogener Schallleistungspegel eine
umfassende Einbeziehung aller Aspekte im Zuge der Abwéagung vornimmt, ware
es nicht konsequent und schlissig, sondern rechtlich angreifbar, wenn man in-
nerhalb desselben Planungsprozesses hinsichtlich der StraRenneuerrichtung und
der dabei zu erbringenden LarmschutzmafRnahmen im Wege sozusagen einer
"Salami-Taktik" die vorhandene Vorbelastung ausklammerte und eine "reine" Be-
trachtung nur nach MafR3gabe der 16. BImSchV vornahme.

Um insoweit einen Abwéagungsfehler zu vermeiden und zu einer die Belange der
betroffenen Wohnbevdlkerung zutreffend berticksichtigenden abwéagenden Ent-
scheidung zu gelangen, wird demzufolge hier die Vorbelastung ebenfalls in die
Betrachtung eingebunden. Dies fiihrt zu der Notwendigkeit der Errichtung der
Larmschutzwdnde und damit zu deren Festsetzungen.
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b) Die zweite Besonderheit ist diejenige, dass Gerauscheinwirkungen von der

Haupttangente auf die angrenzende Bebauung, u.a. Wohnbebauung, erst einwir-
ken werden, nachdem die Haupttangente abschliel3end geplant, realisiert und in
Betrieb genommen ist. Zur Zeit gehen von der vorhandenen Boéhlerstral3e rele-
vante Beeintrachtigungen nicht aus, so dass auch ein Schutzbedlrfnis insoweit
nicht besteht, weder fir den Bereich Ostlich der heutigen Bohlerstral3e, da dort
das Verkehrsaufkommen ohne eine Durchbindung der Haupttangente in nordli-
che Richtung bei weitem nicht so hoch ist, dass Schutzanspriiche entstiinden,
noch fur die Wohnbebauung 6stlich der GrinstraRe, da zur Zeit hier tGberhaupt
keine Stralle vorhanden ist. Aus der rechtstechnischen Konstruktion, die im vor-
liegenden Fall zur Entwicklung des Baurechts gewaéhlt worden ist, folgt aber,
dass die Festsetzung der Larmschutzmaflinahmen jetzt erfolgen muss und nicht
spater — sozusagen erst im Bedarfsfall — nachgeholt werden kann. Da also aus
rechtlichen Griinden die Festsetzung zur Zeit bereits erfolgen muss, andererseits
aber die Errichtung der Larmschutzmaflinahmen noch ohne die Stral3e, vor deren
Larmauswirkungen Schutz gewéhrt werden soll, ohne Sinn ware, wird die Aus-
nahme gemal 8§ 31 Abs. 1 BauGB zugelassen, die in dem Bebauungsplan in der
textlichen Festsetzung Ziffer 7.4 nach Art und Umfang ausdricklich benannt ist.
Danach sind die v.g. beiden Larmschutzwande erst zu errichten, wenn die Haupt-
tangente, an welche sie angrenzen, hergestellt wird.

Schliefdlich ist im Zusammenhang damit die dritte Besonderheit hervorzuheben:
Der Schallschutz-Gutachter hat betont, dass die Festsetzungen zur Héhe und zur
Lage der Schallschutzwand dstlich der Bohlerstral3e, zum Dusseldorfer Stadtge-
biet hin, zur Zeit noch nicht abschlieend sein kénnen. Sie missen erforderli-
chenfalls bis zu der Errichtung der Wand noch modifizierbar sein. Denn es ste-
hen zum derzeitigen Zeitpunkt noch nicht sdmtliche Parameter fest, die Bedeu-
tung entfalten kbnnen. So weist der Gutachter zum Beispiel (vgl. Kapitel 11.1.1)
darauf hin, dass die bauplanungsrechtliche Einordnung des berihrten Teilbe-
reichs des Dusseldorfer Stadtgebiets noch nicht feststeht, so dass auch die von
dort zu erwartenden Larmauswirkungen noch nicht mit letztendlicher Sicherheit
eingeschatzt werden kénnen.

Zum heutigen Zeitpunkt ist der Flachennutzungsplan der Stadt Dusseldorf zug-
rundezulegen, in welchem fir die Siedlungsbereiche entlang der Berzeliusstralie
und der Bayerstral’e Wohnbauflachen dargestellt sind. Hieraus resultiert die ge-
troffene Dimensionierung der Larmschutzanlage.

Da im Falle der Realisierung der Baukdrper im Gewerbegebiet 3 (mit einer Hohe
von mindestens zwei Vollgeschossen) auf diese Weise bereits die erforderliche
Schallabschirmung fur die Wohnnutzungen auf Disseldorfer Stadtgebiet gewahr-
leistet wird, ergeht die textliche Festsetzung A.7.5, nach welcher die Larm-
schutzwand entfallen kann, wenn die Realisierung der Baukérper fur einen Zeit-
punkt vor der Fertigstellung der Haupttangente gesichert ist.

Grundsatzlich muss bei der Beurteilung der Schallimmissionen auch die Moglich-
keit berlcksichtigt werden, dass die abschirmende Riegelbebauung im GE 3
nicht oder nicht vollstandig realisiert wird, da mit dem Bebauungsplan ja Baurecht
fur samtliche Baugrundstticke im Plangebiet geschaffen wird, ohne dass gewahr-
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leistet ware, dass samtliche Grundstiicke gleichzeitig - gewissermalien "aus ei-
nem Guss" - bebaut werden.

Dies wurde auch durch die einschlagige Rechtsprechung wiederholt betont. So
hat das Oberverwaltungsgericht Rheinland-Pfalz in einem vergleichbaren Fall
folgendes befunden (vgl. Oberverwaltungsgericht Rheinland-Pfalz, Urteil vom 31.
Mérz 2004 - 8 C 11785/03 -, BauR 2004, S. 1116 f.):

"Soll ein Immissionskonflikt durch Festsetzung einer Larmschutzbe-
bauung bewaéltigt werden, muss an sich die zeitliche Prioritat dieser
Bebauung vor Verwirklichung der zu schitzenden Bauvorhaben ge-
wahrleistet sein. Diese Prioritat lasst sich indessen mit den in § 9
BauGB vorgesehenen Mitteln nicht sicherstellen. Mithin ist die pla-
nende Gemeinde gehalten, im Bebauungsplan Schutzvorkehrungen
fur den Fall zu treffen, dass das schutzbedirftige Baugebiet bebaut
wird, bevor die Larmschutzbebauung verwirklicht ist. Dies kann etwa
durch eine Textfestsetzung geschehen, nach der der notwendige
passive Schallschutz an der schutzbedirftigen Bebauung durch Ein-
zelgutachten nachzuweisen ist, soweit die abschirmende Wirkung
durch die im Bebauungsplan ausgewiesene vorgelagerte Bebauung
zum Zeitpunkt der Realisierung der schutzbedirftigen Bebauung
nicht gegeben ist. Eine andere Moglichkeit besteht darin, dass fir die
schutzbeduirftige Bebauung passiver Larmschutz festgesetzt wird, der
auch ohne MaflRnahmen des aktiven Larmschutzes die Zumutbarkeit
der Larmbelastung sicherstellt und dass gleichzeitig im Bebauungs-
plan fur den Fall der Verwirklichung der Larmschutzbebauung eine
Ausnahme von dieser Festsetzung gemal § 31 Abs. 1 BauGB vorge-
sehen wird."

In der vorliegenden Planung sowie dem im Zuge ihrer Bearbeitung erstellten
Schallgutachten wurden diesbeziigliche Vorgaben bericksichtigt:

Mit der vorstehend beschriebenen Festsetzung fir den Fall, dass die abschir-
mende Bebauung im Gewerbegebiet GE 3 zeitlich erst nach der Fertigstellung
realisiert werden sollte, ist gesichert, dass die schallschutzrechtlichen Anforde-
rungen auch fur die Wohnnutzungen auf Disseldorfer Stadtgebiet fur diesen Fall
eingehalten werden kdnnen.

Insgesamt wird somit den in dem vorstehend zitierten Urteil des OVG Rheinland-
Pfalz vom 31. Marz 2004 postulierten Anforderungen an einen qualifizierten
Schallschutz entsprochen, da - wie es bereits in dem Wortlaut des Urteils vorge-
schlagen wird - fiir den Fall der Nicht-Realisierung der abschirmenden Riegelbe-
bauung andere aktive Schutzvorkehrungen an den "kritischen" Bereichen festge-
setzt werden, von denen ausnahmsweise abgesehen werden kann, sollte die ab-
schirmende Riegelbebauung zeitlich vor der Fertigstellung der Haupttangente re-
alisiert werden.

Inhaltlich werden dabei planungsrechtliche Instrumente eingesetzt, die in dem
zwischenzeitlich, seit dem 21. Juli 2004 geltenden Recht in der neugeschaffenen
Vorschrift des § 9 Abs. 2 BauGB auch férmlich verankert worden sind.
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4.10.3 Festsetzungen zum passiven Larmschutz an den Gebaudefassaden

Um die geplanten Wohn- und Bironutzungen — tber die zuvor beschriebene Schutz-
maflinahme durch die Errichtung des Larmschutzwalls hinaus — zu schitzen und ihr
nur ein geringstmoégliches Mall an Gerauscheinwirkungen aufzuerlegen, sie aber
nicht mit dartiber hinausgehendem L&arm zu konfrontieren, werden aufRerdem durch
zeichnerische Festsetzungen und die textliche Festsetzung A.7.6 Flachen festgelegt
und MalRnahmen festgesetzt, dass an den bezeichneten Fassaden zum dauerhaften
Wohnen geeigneter Geb&ude sowie an den Fassaden vorwiegend fur Bironutzungen
geeigneter Gebaude entlang der Bohlerstrale und der Haupttangente Luftschall-
dammungen von Aul3enbauteilen dergestalt durchzufihren sind, dass schalltechni-
sche Nachweise zum Schutz gegen Aul3enlarm gemald der DIN 4109 gefuhrt werden
kénnen. Hierzu sind die textlich festgesetzten Anforderungen einzuhalten.

Auf den stralRenabgewandten Gebaudefassaden ergeben sich geringere Aul3enlarm-
pegel als auf den stralRenzugewandten Gebaudefassaden. Dies fuhrt fir die stral3en-
abgewandten Gebaudefassaden zu niedrigeren Larmpegelbereichen. Infolgedessen
sind an diesen Fassaden die Anforderungen an die Luftschallddmmung geringer als
auf den stralRenzugewandten Fassaden. Fir die Festlegung der in der spéateren Bau-
phase erforderlichen Schalldamm-Mal3e werden u.a. die detaillierten Gebaudegrund-
risse mafldgebend sein. Aus diesem Grund kénnen Festlegungen dahingehend erst im
weiteren Verlauf der Realisierung der Vorhaben in den durchzufihrenden Genehmi-
gungsverfahren getroffen werden. Fir die Ebene des Bebauungsplanes reicht das
Festgesetzte demgegeniiber aus. Eine noch dezidiertere Festsetzung ist aber auch
nicht moglich.

Nach den Feststellungen des Gutachters entsprechen die ermittelten LArmpegelbe-
reiche fur das Allgemeine Wohngebiet (Larmpegelbereich II) und die daraus folgen-
den Schallschutzklassen fur AuRRenbauteile dem heute ohnehin allgemein Ublichen
technischen Standard, der mindestens Bauteile der Schallschutzklasse I, in der Re-
gel sogar der Klasse Il vorsieht. Es missen demnach dort keine besonders schall-
dammenden AulRenbauteile verwendet werden. Die Stadt wirdigt dieses und akzep-
tiert es. Die heute Ubliche Ausfihrung gentigt mit aller Wahrscheinlichkeit, um die er-
forderlichen Schallddmmwerte einhalten zu kénnen.

Aus diesen Griinden werden in der Planzeichnung nur jene Gebaudefassaden mit
Larmpegelbereichen gekennzeichnet, die in dem Larmpegelbereich 11l oder héher lie-
gen.

Dass passive LarmschutzmaRnahmen durch Aufl3enschalldd@mmungen vorgegeben
werden, ist ermessensfehlerfrei. Eine weitergehende Larmdammung durch aktive
Schallschutzmal3nahmen ist angesichts des bereits festgesetzten Larmschutzwalles
vernunftigerweise nicht maglich.

Dass AufRenschalldammungen die Anwohner nicht davor schiitzen, bei gedffneten
Fenstern ggf. weiteren Gerduscheinwirkungen ausgesetzt zu sein, ist abwagungsfeh-
lerfrei in Kauf zu nehmen (vgl. BVerwG, Urteil vom 18. April 1996, NVwZ 1996, S.
901)
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4.11

4.12

Auch der Umstand, dass Aulienschalld@mmungen nicht geeignet sind, die Larmbe-
eintrachtigung von AuRenwohnbereichen zu mindern, macht die vorgenommene Ab-
wagung nicht fehlerhaft. Es gilt, dass Grundsticksflachen, die lediglich zum Schmuck
eines Anwesens bepflanzt werden, aber nicht zum regelmafligen Aufenthalt von
Menschen dienen, grundsatzlich nicht als AuRenwohnbereich schutzwirdig sind (vgl.
u.a. BVerwG, Urteil vom 11. November 1988, NVwZ 1989 S. 255).

Wasserflachen

Der zur Zeit teilweise verrohrte, im Zuge der Realisierung der Planungen aber zu 0ff-
nende Laacher Abzugsgraben wird in der vorliegenden Planung nur hinsichtlich sei-
ner Trassenlage und -breite als Wasserflache festgesetzt. Die detaillierten wasser-
rechtlichen Regelungen werden in einem gesonderten, nach den Bestimmungen des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) zu bestreitenden Verfahren herbeigefihrt.

Offentliche Griinflachen, zum Teil mit den Zweckbestimmungen "Parkanlage"
bzw. "Spielplatz"

Der Bereich zwischen dem geplanten Gewerbegebiet im Norden sowie dem Allge-
meinen Wohngebiet im sudlichen Bereich des Plangebiets und das Areal westlich des
Allgemeinen Wohngebiets werden zeichnerisch als 6ffentliche Grinflachen mit der
Zweckbestimmung "Parkanlage" festgesetzt. Au3erdem werden eine Flache nord-
westlich des Umspannwerks der RWE Energie AG und einige Bereiche entlang der
geplanten Haupttangente als offentliche Grinflachen festgesetzt. Zwischen dem im
Suden des Plangebiets vorgesehenen Gewerbegebiet sowie dem Allgemeinen
Wohngebiet wird eine weitere Grinflache sidlich des vorgesehenen Larmschutz-
walls festgesetzt.

Innerhalb der Parkanlage, an dem Larmschutzwall sowie in den sonstigen im Plange-
biet festgesetzten offentlichen Grinflachen wird ein 6ffentliches Wegenetz durch das
Plangebiet hindurch geschaffen, welches ful3laufig Verbindungen ermdéglicht, die tber
das Plangebiet hinausgehen und durch die eine Anbindung an die angrenzenden
Wohnbereiche hergestellt wird.

Der Park zwischen dem Gewerbegebiet GE®<® und dem Wohngebiet soll als 6ffent-
liche Parkanlage eine Abstandszone zwischen diesen beiden Nutzungen sichern, die
gleichzeitig eine Naherholungsflache fir die in dem Plangebiet kinftig wohnenden
und arbeitenden Menschen darstellt. Da in diesem Bereich zudem ein Spielplatz ent-
stehen soll, wird dort aul3erdem eine Flache mit der Zweckbestimmung "Spielplatz”
festgesetzt.

Der in die Flache des Parks zu verlegende und zu renaturierende Laacher Abzugs-
graben unterstreicht die Naherholungsfunktion des Areals. Auf den Bbéschungsflachen
des Grabens sowie auf den sonstigen Griunflachen kann das anfallende Regenwas-
ser versickern. Die auf der Flache vorhandene Begrinung soll durch entsprechende
Malnahmen 6kologisch aufgewertet werden.
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Um die Zuganglichkeit fur die Allgemeinheit rechtssicher zu gewahrleisten, gleichzei-
tig aber auch eine geordnete Pflege und Bewirtschaftung sicherzustellen, sind die
Grunflachen — bis auf den Bereich, wo der Larmschutzwall entsteht — als 6ffentliche
Flachen festgesetzt worden. Erganzend dazu wird in dem abgeschlossenen stadte-
baulichen Vertrag festgelegt, dass auf einer im einzelnen noch detailliert zu vereinba-
renden Basis die Kosten der Pflege von den Privaten zu Ubernehmen und zu tragen
sind, so dass insoweit die Stadt nicht belastet wird.

Grunordnerische und landschaftspflegerische Festsetzungen

Da es sich bei dem Plangebiet um einen Bereich handelt, der bisher Uberwiegend
noch nicht bebaut war, sind insgesamt Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des
§ 18 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) durch die nun vorgesehene Be-
bauung zu erwarten. Gemal § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB ist ein Ausgleich fur eine
durch die planerische Entscheidung mégliche Bebauung im Plangebiet erforderlich.
Zu diesem Zweck sind in dem Geltungsbereich des Bebauungsplans einige 6&ffentli-
che Grinflachen festgesetzt worden, deren Gestaltung weitergehend durch textliche
Festsetzungen geregelt wird. Dafir ist von dem Gutachter ein landschaftspflegeri-
scher Fachbeitrag entwickelt worden, welcher die Lage und Arten der vorgesehenen
Bepflanzungen darstellt. Einige dieser Vorschlage werden in dem vorliegenden Be-
bauungsplan festgesetzt.

a) Fur die offentlichen Grinflachen wird textlich festgesetzt, dass diese Flachen -
innerhalb derer sich auch die Flachen fir den naturnahen Umgang mit Regen-
wasser (Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser in oberfla-
chennahen flachen Erdmulden, Roéhrichtflachen) befinden - zu insgesamt 30 %
als extensiv zu bewirtschaftendes Grinland (Anlage und dauerhafte Pflege von
naturnahen Wiesen und Krautsaumen) sowie zu 30 % als Gehdlzflache (vgl.
textliche Festsetzung A. 8) anzulegen sind.

Die dergestalt herzustellenden Flachen sollen als 6ffentlich nutzbare Griinflachen
der Naherholung, der Versickerung von Regenwasser und dem klimatischen
Ausgleich durch Luftaustausch dienen. Dies wird durch die Festsetzung der An-
lage von extensiven Griinflachen gewéhrleistet. Insbesondere auf den genannten
Flachen kénnen - aufgrund der Lage unter der Hochspannungsleitung - keine
hochwiichsigen Griunstrukturen angelegt werden. Insofern wird der vorgesehene
Bewuchs niedrig gehalten, was die klimatische Ausgleichsfunktion in dem ge-
nannten Bereich erhdht und die Nutzung der Flachen zum Zweck der Naherho-
lung zulasst.

Es ist vorgesehen, zukiinftig in Teilen dieser Flachen den Laacher Abzugsgraben
zu fuhren. Insofern wird ein Teilbereich dieser Flache umgestaltet werden. Aller-
dings werden die Bdschungsflachen des Laacher Abzugsgrabens begriint und
als Versickerungsflache vorgesehen werden. Die Wertigkeit der Flache wird so-
mit nicht heruntergestuft, sondern weiter aufgewertet.

Die vorgenannte Festsetzung (A.8) wird fur die Flachen getroffen, die nicht von
der Umgestaltung fur den Laacher Abzugsgraben betroffen sind.
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b)

d)

Fur den geplanten Larmschutzwall werden gemaf? 8 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a)
BauGB ebenfalls Festsetzungen hinsichtlich einer landschaftlichen Gestaltung
getroffen. Fur den gesamten Wall, der — wie die unter ¢) genannte Flache — mit
dem Planzeichen "Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonsti-
gen Bepflanzungen” versehen wird, wird textlich festgesetzt (siehe A.9.1 der text-
lichen Festsetzungen), dass er flachig mit Gehélzpflanzungen zu versehen ist.
Die zu pflanzenden Arten sind der in der Planzeichnung aufgefiihrten Planzliste
zu entnehmen.

Der vorgesehene Wall soll landschaftlich gestaltet und begriint werden. Er bildet
somit zum einen die optische Fortsetzung des Parks und zum anderen einen
Schutzbereich zwischen den zum Wohnen genutzten Bereichen und den gewerb-
lich genutzten Bereichen. Es ist weiterhin vorgesehen, unter dem Wall die not-
wendigen Garagen fir das Allgemeine Wohngebiet unterzubringen.

Des Weiteren wird ein Bereich im Siden des mit GE®<® bezeichneten Teilbe-
reichs des Gewerbegebiets 1 (GE®) mit dem Planzeichen "Flachen zum An-
pflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen" versehen. Fir
diesen Bereich, der unmittelbar nordlich an den geplanten Grinzug angrenzt,
wird textlich festgesetzt, dass er gemafd 8 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a) BauGB zu je
30 % als Geholzflache, Extensivgriinland sowie Scherrasen anzulegen ist (vgl.
textliche Festsetzung A. 9.2).

Mit dieser Festsetzung wird zwischen dem Gewerbegebiet und der offentlichen
Griunflache die Anlage einer Schutzzone ermdéglicht, die insbesondere die ge-
werblichen Nutzungen in diesem Bereich von den Freizeit- und Erholungsnut-
zungen in der Parkanlage optisch trennen soll. Die Bereiche werden ausschliel3-
lich durch Wegeverbindungen miteinander verbunden, welche von Ful3gangern
genutzt werden kénnen.

Fur jene Grundstucksflachen im Allgemeinen Wohngebiet, welche im Westen an
die offentliche Grunflache grenzen und mit dem Planzeichen "Flachen zum An-
pflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen" versehen sind,
wird textlich festgesetzt, dass diese gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a) BauGB
zu jeweils 30 % als Gehdlzflache anzulegen sind (vgl. textliche Festsetzung
A.9.3), wahrend die Ubrigen Flachen jeweils als naturnahe Wiesenflachen anzu-
legen sind.

Mit dieser Festsetzung wird gewabhrleistet, dass trotz der in diesem Bereich rela-
tiv groRen Baugrundstickstiefen keine unverhaltnismalfiig grofRen bebauten Fl&-
chen entstehen, sondern zusammen mit der angrenzenden 6ffentlichen Grinfla-
che dort eine "grine Zasur" gebildet wird, welche sich beglnstigend auf das
Kleinklima und sonstige 6kologische Faktoren im Plangebiet auswirkt.

Die Oberflachen der Tiefgaragen, welche nicht durch Zufahrten, Stellplatze oder
Wegeverbindungen uberbaut sind, sollen zur Aufwertung des optischen Erschei-
nungsbildes begrint und landschaftlich gestaltet werden. Um dies zu ermdgli-
chen, sollen sie eine Erdiberdeckung von 0,5 m erhalten und zu 25 % mit Stau-
den und Strduchern sowie zu 25 % mit extensivem Grinland bepflanzt werden.
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4.14
4.14.1

Dies wird mit einer textlichen Festsetzung gemafl? 8 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. a)
BauGB (siehe unter A.9.4 der textlichen Festsetzungen) verbindlich geregelt.

f) Der westliche Rand des Plangebiets, angrenzend an die dort vorhandenen priva-
ten Garten, wird nach den Aussagen des Gutachters als relativ hochwertig be-
zlglich der dort vorhandenen Grinstrukturen eingeschatzt. Der Boden auf dieser
Flache gilt als einer der wenigen im Plangebiet, dessen natirliche Regulations-
und Regenerationsleistungen noch nicht nachhaltig gestort sind.

Der Gutachter schlagt fir diese Flachen vor, den Bestand dort zu erhalten.

Aus diesem Grund wird der genannte Bereich mit dem Planzeichen "Flachen mit
Bindungen fur Bepflanzungen und fur den Erhalt von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern" versehen und es wird gemaf
8 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchst. b) BauGB festgesetzt, dass die vorhandenen Baume
und Strducher sowie sonstige Bepflanzungen zu erhalten sind (siehe textliche
Festsetzung A.10.).

Mit den vorstehend erlduterten Festsetzungen werden die Vorschlage des Fachgut-
achters umgesetzt, denen sich die Stadt nach sorgfaltiger Abwagung angeschlossen
hat.

Grundsatzlich wird fir keine der vorgenannten Flachen eine Bepflanzung und Begri-
nung zu 100 % festgesetzt, um Spielrdume fir eine individuelle Gestaltung zu erhal-
ten. Auch werden aus diesem Grund nicht alle der als 6ffentliche Griinflachen festge-
setzten Bereiche erfasst. Weiterhin wird die genaue Lage der Pflanzungen - bei-
spielsweise so, wie sie in dem landschaftspflegerischen Begleitplan von dem Gutach-
ter sowie in dem Gringestaltungsplan vorgeschlagen wird - nicht im Detail festge-
setzt.

Zusétzlich zu den vorgenannten Festsetzungen wird in jedem Fall noch ein externer
Ausgleich stattfinden, dessen Art und Umfang auf der Basis des von der zustéandigen
Fachbehorde bereits grundsatzlich vorgegebenen Rahmens ebenfalls in dem stadte-
baulichen Vertrag verbindlich geregelt werden; hierzu wird auf die Ausfiihrungen in
Kapitel 12.2.2 verwiesen).

Auf der Grundlage des vorstehend Ausgefiihrten und dessen Realisierung wird ein
vollstandiger Ausgleich des erfolgenden landschaftspflegerischen Eingriffs erreicht.
Soweit dabei durch die Ausgleichsverpflichtung in private Eigentumsrechte der Ge-
landeeigentiimer gemal Art. 14 des Grundgesetzes (GG) eingegriffen wird, halt sich
dieses im Rahmen der Sozialpflichtigkeit des Eigentums. Die entsprechenden Erhal-
tungs-, Pflanz- und Pflegeverpflichtungen werden freiwillig auf vertraglicher Basis
eingegangen und akzeptiert.

Nachrichtliche Ubernahmen, Kennzeichnungen sowie Hinweise

Altlasten

In dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich zur Zeit noch mehrere
Bereiche mit Bodenverunreinigungen (siehe auch Kapitel 11.3.2).
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4.14.2

Die Bereiche des Bohler-Erweiterungsgeldndes, auf denen bisher Bodenverunreini-
gungen vorhanden waren, sind im Laufe des Planaufstellungsverfahrens nach Maf3-
gabe eines mit dem Rhein-Kreis Neuss abgestimmten Sanierungsplanes vom
10.10.2005 im Auftrag und auf Kosten von Bohler saniert worden. Am 21.02.2006
sind die Sanierungsarbeiten abgeschlossen worden. Der Abschlussbericht des von
den Firmen Bohler eingeschalteten Fachgutachters ist am 25.04.2006 vorgelegt wor-
den.

Insofern sind zum Zeitpunkt des Inkrafttretens des Bebauungsplanes auf dem Bdhler-
Erweiterungsgeldnde keine zu bertcksichtigenden Altlasten mehr vorhanden, welche
innerhalb der Baugebiete liegen und in der Planzeichnung gekennzeichnet werden
mussten. (Die betroffenen Bereiche waren allerdings zunéchst im Planentwurf noch
gemal 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB zeichnerisch gekennzeichnet als von Bodenverunrei-
nigungen betroffen, da die entsprechende Verunreinigungen zum Zeitpunkt der 6f-
fentlichen Auslegung noch vorhanden waren. In den Bereichen, in denen die Verun-
reinigungen zwischenzeitlich entfernt worden sind, ist die zeichnerische Kennzeich-
nung wieder entfallen.)

Des weiteren wurden im nérdlichen Plangebiet bei durchgefihrten Oberbodenunter-
suchungen Schwermetallgehalte festgestellt, die die entsprechenden Prifwerte der
Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV) deutlich Uberschreiten (siehe Kapitel
11.3.2); bezlglich des Plangebietes betreffen diese Verunreinigungen allerdings nur
Bereiche der geplanten Haupttangente, Flachen also, fir die ohnehin eine Versiege-
lung vorgesehen ist. Eine Gefahrdung tber den Grundwasserpfad wird aufgrund des
Flurabstandes durch den Gutachter nicht gesehen. Der betroffene Bereich wird eben-
falls gemald § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB zeichnerisch gekennzeichnet als von Bodenver-
unreinigungen betroffen.

Weiterhin sind in dem Plangebiet, u.a. in den Gelédndeteilen, die bei einem eventuel-
len spéateren endgultigen Ausbau der Bohlerstral3e in der dafiir vorgesehenen vollen
Breite einige Aufflllungen und Oberflachenbefestigungen mit einer Machtigkeit von
ca. 0,5 m bis ca. 4,0 m vorhanden, die zumeist aus Bauschutt-Resten - wie Ziegel-
und Mortel-Bruch, Steinen und Schottermaterialien etc. - bestehen. Aufierdem sind
teilweise Reste aus Metall, Kunststoff, Dachpappe sowie StralRenbruch (Asphalt-
Decke) enthalten.

Nach den Darlegungen des Gutachters stellen diese Auffillungen keine rechtlich
relevante Gefahr dar. Im Falle der Durchfiihrung von Baumaflinahmen auf den inso-
weit betroffenen Flachen werden diese Auffiillungen allerdings entfernt werden. Auch
diese werden dann insofern nicht weiter bestehen und missen nicht im Bebauungs-
plan gekennzeichnet werden. Bis dahin wird jedoch die jetzt vorgenommene Kenn-
zeichnung zu belassen sein.

Bauschutzbereich, Larmschutzbereich, Anlagenschutzbereiche

In dem Flachennutzungsplan der Stadt Meerbusch sowie in dem Gebietsentwick-
lungsplan 99 und in dem LEP "Schutz vor Fluglarm" sind verschiedene Kennzeich-
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4.14.3

nungen bezuglich Schutzbereichen des Flughafens Dusseldorf enthalten. Diese wer-
den in den Bebauungsplan nachrichtlich tibernommen und gekennzeichnet.

In dem Flachennutzungsplan der Stadt Meerbusch sind der Anflugsektor innerhalb
des Bauschutzbereiches sowie ein Larmschutzbereich dargestellt. Ein weiterer Bau-
schutzbereich ist vermerkt (siehe hierzu Kapitel 2.1.5). Des weiteren liegt das Plan-
gebiet innerhalb des Anlagenschutzbereiches.

Die entsprechenden Auflagen, die sich aus den vorstehend aufgeflihrten Schutzbe-
reichen ergeben, sind hinsichtlich der besonderen Genehmigungspflichten fir Bau-
werke jeweils bestimmter Hohe in den Bebauungsplan nachrichtlich tbernommen.

Der nordwestliche Teil des Plangebiets (nordwestlich der in der Planzeichnung mit
xxxxx gekennzeichneten Linie), in dem sich keine Baugrundstiicke befinden, liegt in-
nerhalb des Larmschutzbereiches der Schutzzone Il des Verkehrsflughafens Dissel-
dorf. Die Schutzzone Il umfasst ein Gebiet, in dem der aquivalente Dauerschallpegel
zwischen 67 dB(A) und 75 dB(A) liegt.

Der Schutzbereich wurde gemal des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm (Flug-
larmgesetz) vom 30. Marz 1971 in der Verordnung des Bundesministers des Innern
vom 04. April 1974 derart festgelegt, dass die Gerduschauswirkungen des Flugha-
fens der nachsten zehn Jahre prognostiziert und erfasst werden. Die Werte wurden
seitdem nicht aktualisiert.

Nach Aussagen des Gerduschgutachters wurden bei schalltechnischen Untersu-
chungen in dem Plangebiet im Juni 2003 wesentlich geringere Fluglarmwerte ermit-
telt, namlich 50....55 dB(A) tagsuber und <40 dB(A) nachts.

Seitens des Gutachters wird davon ausgegangen, dass der in dem Flachennutzungs-
plan der Stadt Meerbusch dargestellte Fluglarmschutzbereich auf alteren Ausgangs-
daten basiert und in der Zwischenzeit méglicherweise die An- und Abflugzeiten gean-
dert wurden.

Seitens der Abteilung "Fluglarm und Luftqualitat” des Flughafens Dusseldorf wird zu-
dem darauf hingewiesen, dass sich seit 1974 die Qualitat der Flugzeuge auch dahin-
gehend verbessert hat, dass sie weit weniger Gerdusche verursachen, als noch
1974.

Die Trassen der im westlichen Plangebiet verlaufenden oberirdischen 110 kV-
Hochspannungsfreileitung, des unterirdischen 110 kV-Hochspannungskabels sowie
der Gasfernleitung sind mit ihren Schutzstreifen (soweit diese vorhanden sind) in die
Planzeichnung nachrichtlich Gbernommen worden.

Hinweise

a) Ein Teil des Plangebiets (nordwestlich der mit o B 0 gekennzeichneten Linie)
liegt innerhalb der Larmschutzzone B des Landesentwicklungsplans "Schutz vor
Fluglarm". Hier kbnnen aquivalente Dauerschallpegel von 67 - 75 dB(A) auftre-
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b)

d)

e)

ten. In dem betroffenen Bereich ist allerdings lediglich ein kleiner Teil der Stra-
Renverkehrsflache der geplanten Haupttangente festgesetzt.

Der gesamte sudostliche Bereich (stdéstlich der mit o B o gekennzeichneten
Linie) liegt in der Larmschutzzone C des Landesentwicklungsplans "Schutz vor
Fluglarm”. In der Larmschutzzone C konnen aquivalente Dauerschallpegel von
62 - 67 dB(A) auftreten. Darauf wird in der Planzeichnung hingewiesen.

In dem LEP "Schutz vor Fluglarm™ wird darauf hingewiesen, dass er nicht unter
die Erméchtigung des Fluglarmgesetzes zu subsumieren ist und es sich bei die-
sem Plan nicht um eine weitere Ausformung der ordnungsrechtlichen Regelun-
gen des Fluglarmgesetzes, sondern um einen Plan auf der Grundlage des Lan-
desplanungsgesetzes NRW handelt.

Weiterhin wird in der Planzeichnung auf die Schutzstreifen der nachrichtlich -
bernommenen 110 kV-Hochspannungsfreileitung und das 110-kV Hochspan-
nungskabel der RWE Energie AG sowie auf die Gasfernleitungen der Ruhrgas
AG hingewiesen.

Im Zuge der Durchfihrung der Umweltvertraglichkeitsprifung hat das dazu be-
fragte Rheinische Amt flir Bodendenkmalpflege darauf hingewiesen, dass sich
sudlich der Dusseldorfer Strale — auf3erhalb des Geltungsbereichs des vorlie-
genden Bebauungsplanes — eine historische romische Grabstatte befindet (siehe
Kapitel 11.5). Das Rheinische Amt fur Bodendenkmalpflege sieht angesichts
dessen die Mdglichkeit, dass sich u.U. auch nérdlich der Disseldorfer Stral3e in
einem von ihm zeichnerisch eingegrenzten Bereich ebenfalls Graberfelder oder
alte Siedlungsflachen befinden kdnnten.

In der Planzeichnung wird daher auf die Meldepflicht im Falle von unerwartet auf-
tretenden Bodenfunden hingewiesen.

Zudem wird auf Uberschreitungen der Prufwerte der Bundes-
Bodenschutzverordnung (BBodSchV) hingewiesen und demgemaf auf die Ver-
pflichtung zu einer fachgutachterlichen Begleitung und Dokumentation der Bo-
denaushubarbeiten.

SchlieRlich ergeht ein Hinweis darauf, dass Baugrundrisiken, insbesondere an-
hand des hoch anstehenden Grundwassers, eigenverantwortlich vom Bauherrn
zu prufen sind.

5.  Niederschlagswasser-Verwertung und -Versickerung

Die Abwasserentsorgung wird im Trennsystem vorgesehen.

Fir das anfallende Niederschlagswasser des Gewerbegebiets wird ein Betriebspunkt
im Norden (Betriebspunkt "Nord 1") des Plangebiets eingerichtet, in dem das Wasser
vorgeklart wird. Anschlie3end wird es Uber ein Regenriickhaltebecken in den Laacher
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6.1

6.2

Abzugsgraben oder in die Versickerungsflachen in den offentlichen Griunflachen ge-
leitet.

Das gesamte anfallende Niederschlagswasser in dem Allgemeinen Wohngebiet so-
wie in dem mit GE@® gekennzeichneten Teilbereich des Gewerbegebiets 2 (GE®)
wird Uber Rohrleitungen in den offentlichen StraRenverkehrsflachen in den Laacher
Abzugsgraben oder in die Versickerungsflachen in den offentlichen Griunflachen ge-
leitet. Aufgrund der Einschrankung der Nutzungen in dem genannten Teilbereich des
Gewerbegebiets 2 wird die Verschmutzung des Niederschlagswassers nach Aussa-
gen des Gutachters dort als vergleichbar gering zu dem in dem Allgemeinen Wohn-
gebiet anfallenden Niederschlagswasser gesehen, so dass die unmittelbare Versicke-
rung unbedenklich ist.

Technische Ver- und Entsorgung des Plangebiets

Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist hinsichtlich der Ver- und Entsorgung vollstandig erschlossen. Die
Medien befinden sich innerhalb des 6ffentlichen StralRenraumes der heutigen Bohler-
stral3e sowie in der Flache, auf der dort ehemals die OststralRe verlief. Von hier aus
kénnen die erforderlichen Hausanschlisse fur das beabsichtigte Vorhaben organisiert
werden.

Bei dem Bau der Haupttangente werden die Leitungen neu zu verlegen sein.

Der Anschluss und die Verlegung von Medien werden im Rahmen der Vorbereitung
der jeweiligen ErschlieRungsmaflnahmen zwischen dem Erschliel3ungstréager und
den jeweils zustandigen Versorgungsunternehmen abgestimmt.

Das Abstimmungserfordernis gilt auch fir bestimmte andere Medienverlaufe, die
nach der beabsichtigten Planung nicht mehr innerhalb 6ffentlicher Flachen liegen
werden. Es handelt sich dabei um Fernwarme- und Abwasserleitungen, die im Zuge
der Baumal3nahmen gleichfalls entfernt oder verlegt werden miissen.

Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

Die Trinkwasserversorgung im Plangebiet wird durch die wbm - Wirtschaftsbetriebe
Meerbusch GmbH sichergestellt. Das Leitungsnetz befindet sich in den vorhandenen
ErschlielBungsstralRen, der Bohlerstraf3e und der Oststral3e.

In dem neu geplanten StralRennetz sowie beim Ausbau der Bohlerstrafl3e und bei dem
Neubau der Haupttangente miissen die Trinkwasserleitungen sowie die Entwésse-
rungsleitungen neu verlegt werden. Notwendige Regelungen dazu kdénnen im weite-
ren Verlauf der Planung erfolgen.

Das Schmutzwasser wird im Trennsystem in einer Schmutzwasserkanalisation ge-
sammelt und in die vorhandene ausreichend dimensionierte Mischwasserkanalisation
in der OststralRe und in der Dusseldorfer Stral3e eingeleitet. Diese enden am Be-
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6.3

6.4

6.5

triebspunkt "Apelter Weg", von dem aus das Abwasser der Zentralklaranlage "Dus-
seldorf-Nord" in Meerbusch-llverich zugefiihrt und dort biologisch gereinigt wird.

Eine Feuerwehrleitung in der offentlichen Stral3enverkehrsflache sichert die Wasser-
versorgung in Notféllen, z.B. bei Brdnden. Durch den Anschluss an die Wasserver-
sorgung sind ein ausreichender Druck und der erforderliche Léschwasserdruck gege-
ben.

Elektroenergie

Die Versorgung mit Elektroenergie wird durch die wbm Wirtschaftsbetriebe Meer-
busch GmbH gesichert. Sie bedient sich dabei der RWE Energie AG als Pachter. Ein
neues Leitungsnetz muss fur die Versorgung des Plangebietes hergestellt werden.

Gasversorgung

Die Gasversorgung fur die geplanten Nutzungen im Plangebiet kann Uber die wbm -
Wirtschaftsbetriebe Meerbusch GmbH sichergestellt werden.

Eine Ferngasleitung liegt im Osten des Plangebiets zum Teil im 6ffentlichen Stral3en-
raum der heutigen BohlerstralRe, zum Teil dstlich davon. Der Verlauf dieser Leitungen
muss bei dem Bau der Haupttangente sowie der Stadtbahntrasse neu organisiert
werden.

Telekommunikation

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Leitungen der Deutsche Telekom AG
und/oder der ish GmbH & Co. KG, KolIn. Sie liegen u.a. im Bereich der geplanten 6f-
fentlichen ErschlielBungsstral3en.

Im Zuge der BaumalRnahmen wird zwischen dem Bauherrn und der Deutsche Tele-
kom AG sowie der ish GmbH & Co. KG die Neuverlegung der Hausanschlisse abzu-
stimmen sein.
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7.

Flachenbilanz

Nutzung Flache (gm) Anteil
Flache des Geltungsbereichs insgesamt cd. 261.915 gm 100 %
Nettobauland ca. 118.764 gm ca. 45 %
- Allgemeines Wohngebiet ca. 37.799 gm
. Mischgebiet ca. 4.670 gm
- Gewerbegebiet ca. 76.295 gm
Grunflachen und Wasserflachen ca.51.046 gm | ca.20%
- offentliche Grinflachen (inkl. Spielplatz, ohne ca. 37.289 gm
Laacher Abzugsgraben)
- Laacher Abzugsgraben einschl. Béschungen ca. 9.477,5gm
- private Grunflachen ca. 4.279,5gm
Verkehrsflachen ca. 80.558gm | ca.31%
- StraRenverkehrsflache (einschlief3lich Stadt- ca. 78.035 gm
bahntrasse)
- Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ca. 2.523 gm
"Verkehrsberuhigter Bereich"
Flachen fir Versorgungsanlagen ca. 11.547 gm ca. 4%
Flachen fir die Abwasserbeseitigung: ca. 2.613 gm
- davon Betriebspunkt Nord 1 ca. 704 gm
- Betriebspunkt Nord 2 ca. 1.909 gm
Umspannwerk 8.700 gm
Trafostation 20 gm
Gaslbernahmestation 214 gm
Bodenordnung

Bodenordnende MalRBhahmen sind nach dem derzeitigen Stand der Planung nicht er-
forderlich. Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich zur Zeit insge-
samt im Eigentum der Bohler Grundstiicks GmbH & Co. KG und der Bohler AG sowie
der Stadt Meerbusch und einiger Privatpersonen. Kinftig werden die als Allgemeines
Wohngebiet sowie als Gewerbegebiete — bis auf das GE® — festgesetzten Bereiche
nach MaRRgabe dariiber noch zu schlieRender Vertrage von der Bohler Grundstiicks
GmbH & Co. KG oder deren Rechtsnachfolger als Eigentum genutzt oder — nétigen-
falls — hinzuerworben werden kénnen. Die Flachen, auf denen der offentliche Stra-
Renverkehr stattfinden wird, verbleiben im Eigentum der offentlichen Hand bzw. wer-
den von ihr aufgrund dartber zu treffender Regelungen zu Eigentum erworben. So-
weit notwendig werden dariiber entsprechende notarielle Vereinbarungen getroffen
werden. Davon ausgehend ist die ErschlieRung mit den vorhandenen und den ge-
planten StraRen gesichert. Gleiches gilt hinsichtlich der als Grinflachen festgesetzten
Parkanlagen sowie des Larmschutzwalls und der Flachen des Laacher Abzugsgra-
bens. Soweit weitere Personen Uber Eigentum im Plangebiet verfligen, kann dieses
fur die Verwirklichung der Planung regelméRig unverdndert bleiben oder auf freiwilli-
ger vertraglicher Basis geordnet werden.
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9. Finanzielle Auswirkungen

In dem stadtebaulichen Vertrag, der bereits von den privaten Vertragspartnern fir
diese verbindlich unterzeichnet vorliegt und durch die Gremien der Stadt Meerbusch
beschlossen werden kann, werden detaillierte verbindliche Kosten- und Lastenrege-
lungen zwischen der Stadt Meerbusch und der Bohler Grundstiicks GmbH & Co. KG
herbeigefihrt.

Die notwendigen Versorgungsleitungen werden in der Verantwortung und auf Kosten
der betreffenden Versorgungsunternehmen erstellt.

Bezlglich des geplanten Endausbaus der BohlerstralRe und des Baus der Haupttan-
gente wird darauf hingewiesen, dass die Realisierung dieser Mal3hahmen zumindest
kurzfristig nicht erfolgen wird. Die Kosten dafiir sind deshalb in der nachfolgenden
Aufstellung nicht einzustellen. Diese MaRnahmen sind fir die ErschlieBung der Bau-
grundstiicke im Plangebiet nicht erforderlich. lhre Umsetzung kann insofern zu gege-
bener Zeit zum Gegenstand gesonderter planerischer Entscheidungen der Stadt
Meerbusch auferhalb des Bebauungsplanverfahrens gemacht werden. In diesen
werden auch Festlegungen hinsichtlich aufzubringender Kosten enthalten sein, so
dass es deren Ermittlung hier noch nicht bedarf. Dies gilt insoweit auch beziiglich
speziell in diese StralBenbaumalinahmen einbezogene Immissionsschutzmalnah-
men.

Ebenso sind auch die Kosten fur die Herstellung der Stadtbahntrasse nicht in der
Aufstellung enthalten, da diese nicht der Stadt Meerbusch entstehen und die gesamte
Realisierung ohnehin Gegenstand eines gesonderten Planfeststellungsverfahrens
sein wird.

Die Kosten, welche den Firmen aus dem Bdohler-Uddeholm-Konzernverbund fiir Er-
schlieBungsmalRnahmen nach Mal3gabe des stadtebaulichen Vertrages entstehen,
belasten die Stadt Meerbusch nicht. Denn die Stadt Meerbusch hat insoweit durch die
vertraglichen Regelungen ihre ErschlieBungspflicht gemaR § 124 Abs. 1 BauGB in
vollem Umfang auf die Vertragspartner Ubertragen.

In den nachfolgenden Tabellen werden die der Stadt Meerbusch entstehenden Kos-
ten den Einnahmen (u. a. aus der Veraul3erung von im stadtischen Eigentum befindli-
chen Grundstiicken und Kostenerstattungen fir landschaftspflegerische Ausgleichs-
mafinahmen) gegenibergestellt:
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MafRnahmen der Stadt Meerbusch

geschatzte K osten

Grundstticksverkehr

§ 3 (1) al, Grunderwerb im Bereich der Obdachlosenunter- ca. 50.100 €
kunfte, Fallig mit Wirksamkeit des Vertrages

§ 3 (2) a), d) - g), Grunderwerb fur die Stadtbahntrasse und 1€
Haupttangente, Planstrae 10, Planstraf3en in den Realisie-

rungsabschnitten 1A, 2A, 2B, offentl. Grinflachen, Laacher

Abzugsgraben, Fallig mit Besitziibergang

§ 3 (2) b) und c) Grunderwerb fur die Stadtbahntrasse und ca. 423.775 €
Haupttangente, féallig mit Besitzibergang und Altlastensanie-

rung

Grunderwerb Diisseldorfer Strae ca. 42.000 €
Grunderwerbssteuer ca. 18.056 €
Summe Grundstiicksverkehr: ca. 533.932 €
ErschlieBung

Umbau Disseldorfer Stral3e, Planstraf3e 4 und 6 322.881 €
Kanal Planstral3e 4 und 6 100.000 €
Baukosten PlanstralRe 11 90.000 €
Kanal PlanstraRe 11 37.500 €
Summe ErschlieBung: ca. 550.381 €
Landschaftspflegerische AusgleichsmafRnahmen und

Pflege

§ 16 Pflege der 6ffentlichen Griinflachen ca. 829.472 €

§ 17 Herstellung und Unterhaltung von Ausgleichsflachen
aul3erhalb

ca. 1.494.485 €

Summe AusgleichsmalRnahmen:

ca. 2.323.957 €

Altlasten

§ 20 (2) Kostenbeteiligung Altlastensanierung

FreirAumungskosten

Abbruch der Obdachlosenhéauser Diisseldorfer StralRe 192
und 194

ca. 86.000 €

Gesamtsumme

ca. 3.494.270 €|
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Zusammenstellung Einnahmen der Stadt Meerbusch

Maflnahmen geschatzte
Einnahmen

Grundstuicksverkehr
§ 3 (1) al, Grundstucksverauf3erung im Bereich der ehem. ca. 134.400 €
Kleingarten, fallig mit Wirksamkeit des Vertrages
§ 3 (1) a2, GrundstiicksverauRerung Hoxweg 0€
VerauRRerung von Wohnbaugrundstiicken im Bereich der ca. 656.250 €
PlanstralRe 6
VeraulRerung von Mischgebietsbaugrundstiicken im Bereich ca. 157.500 €
der Dusseldorfer Stra3e/Planstralie 4
VeraufRRerung von Mischgebietsbaugrundstiicken im Bereich ca. 455.000 €
der Dusseldorfer StralRe
VerauRerung von Gewerbebaugrundstiicken im Bereich der ca. 210.000 €
Dusseldorfer Stralle
VerauRerung von Gewerbebaugrundstiicken im Bereich der ca. 162.000 €
PlanstraBe 11
Grundstiickskostenanteil Bohler zum Bau der Planstralle 4 ca. 162.053 €

und 6 ( 75% ), fallig mit Wirksamkeit des Vertrages

Summe Grundstticksverkehr:

ca. 1.937.203 €

ErschlieBung

§ 12 (7) Kostenbeteiligung von Bohler zum Bau der Plan- 242.160 €

stral3e 4 und 6, fallig mit Wirksamkeit des Vertrages

mogliche Einnahmen von Kanalanschlussbeitragen fir den 100.000 €

Realisierungsabschnitt 2 B

Summe ErschlieBung: ca. 342.160 €
Landschaftspflegerische AusgleichsmaflRnahmen und Pflege

§ 16 Abltsebetrag Pflege der 6ffentlichen Grinflachen ca. 829.472 €

§ 17 Ablosebetrag Herstellung und Unterhaltung von Aus-
gleichsflachen auf3erhalb

ca. 1.206.655 €

ca. 2.036.127 €

Gesamtsumme:

ca.4.315.489 €

10. Ablauf des Planverfahrens

Die Erarbeitung des Entwurfs des Bebauungsplanes und die Tragung der dafiur anfal-
lenden Kosten sowie die Vorbereitung bestimmter Verfahrensschritte sind nach Malf3-
gabe eines stadtebaulichen Vertrages gemalf § 11 BauGB von der Stadt Meerbusch
auf die Bohler AG und die Bohler Grundstiicks GmbH & Co. KG bertragen worden.
Diese haben sich ihrerseits der Mitwirkung verschiedener Planer, Gutachter und
sonstiger Beteiligter bedient, die auf den Vorblattern dieser Begriindung im Einzelnen
aufgefihrt sind.
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10.1

10.2

10.3

10.4

Einleitung des Bebauungsplanverfahrens (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Der Rat der Stadt hat am 18. Dezember 2002 die Aufstellung des Bebauungsplans
gemal § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen und diesen Beschluss am 17. Dezember 2003
geéndert. Dieser Beschluss wurde am 22. Januar 2004 ortsublich bekanntgemacht.

Fruhzeitige Burgerbeteiligung (8 3 Abs. 1 BauGB)

Der Ausschuss fur Planung, Wirtschaftsférderung und Liegenschaften hat am 10. Juli
2003 dem Vorentwurf des Bebauungsplans zugestimmt und eine friihzeitige Blrger-
beteiligung beschlossen.

Die friihzeitige Burgerbeteiligung fur den Entwurf des vorliegenden Bebauungsplans
ist am 21. Juli 2003 in der Form einer Blrgerversammlung mit anschlieRender einwo-
chiger Auslegung der Planunterlagen durchgefiihrt worden.

Zu den vorgebrachten Anregungen wurde im Rahmen dieser Veranstaltung bereits
Stellung genommen.

Des weiteren sind auf schriftichem Wege Anregungen vorgebracht waren, deren Be-
ricksichtigung Gegenstand der Beratung und Beschlussfassung im Ausschuss fir
Planung, Wirtschaftsférderung und Liegenschaften in seiner Sitzung am 2. Dezember
2003 waren.

Frihzeitige Beteiligung der Tréger offentlicher Belange sowie friihzeitige Ab-
stimmung mit den Nachbargemeinden (8 2 Abs. 2 und § 4 BauGB)

Die Tréager offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden sind friihzeitig an der
Planung beteiligt worden und haben mit Schreiben vom 18. August 2003 den Vorent-
wurf und die Erlauterung der Ziele und Zwecke der Planung erhalten. Sie wurden
daruber hinaus im Rahmen eines Erdrterungstermins am 16. September 2003 Uber
die Planung informiert und ihnen wurde Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum
2. Oktober 2003 gegeben.

Es wurden von insgesamt neunzehn Tragern bzw. benachbarten Gemeinden Stel-
lungnahmen mit Anregungen zu dem Bebauungsplan eingereicht. Uber die Anregun-
gen hat der Ausschuss fir Planung, Wirtschaftsforderung und Liegenschaften in sei-
ner Sitzung am 2. Dezember 2003 befunden.

Offentliche Auslegung des Planentwurfs (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Der Ausschuss fur Planung, Wirtschaftsforderung und Liegenschaften hatte am 20.
September 2005 dem Entwurf des Bebauungsplans (erstmalig) zugestimmt und die
offentliche Auslegung beschlossen.
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10.5

10.6

Dabei wurde bestimmt, dass die Auslegung erst nach der Zustimmung von Bohler zu
dem stadtebaulichen Vertrag in der von der Stadt beschlossenen Fassung durchzu-
fihren ist.

In einem weiteren Beschluss vom 17. Januar 2006 hat der Ausschuss fur Planung,
Wirtschaftsforderung und Liegenschaften einem zwischenzeitlich weiterentwickelten
Planentwurf zugestimmt und die Offentliche Auslegung dieses Planentwurfes be-
schlossen.

Die offentliche Auslegung des Planentwurfes erfolgte darauf hin in der Zeit vom 8.
Februar 2006 bis einschlie3lich 10. Marz 2006 zu jedermanns Einsicht éffentlich aus-
gelegen. Die Trager offentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden mit
Schreiben vom 3. Februar 2006 uber die Offenlage informiert.

Es wurden von insgesamt elf Tragern bzw. benachbarten Gemeinden Stellungnah-
men mit Anregungen zu dem Bebauungsplan eingereicht. Aus der Birgerschaft wur-
den zwei Anregungen vorgebracht.

Satzungsbeschluss

Der Ausschuss fir Planung, Wirtschaftsférderung und Liegenschaften hat in seiner
Sitzung am 9. Mai 2006 Uber die Abwagung der vorgebrachten Anregungen beraten
und beschlossen sowie eine Beschlussempfehlung tber den Satzungsbeschluss ab-
gegeben.

Dem Rat liegt der Bebauungsplan in seiner Sitzung am 24. Mai 2006 zur Beratung
und Beschlussfassung uber den Satzungsbeschluss vor.

Durchfiihrung des Verfahrens nach "altem" Recht

Zwar ist inzwischen das Baugesetzbuch seit dem 20. Juli 2004 in der Fassung des
"Gesetz(es) zur Anpassung des Baugesetzbuches an EU-Richtlinien (Europarechts-
anpassungsgesetz Bau - EAG Bau)" vom 24. Juni 2004 (BGBI. | S. 1359) in Kraft ge-
treten (nachfolgend auch als "BauGB n.F." bezeichnet).

Da - wie in Kapitel 10.1. dargelegt - das Verfahren zur Aufstellung des vorliegenden
Bebauungsplans jedoch bereits vor dem 20. Juli 2004 eingeleitet worden ist, kann es
nach den "alten" Vorschriften, wie sie vor diesem Datum gegolten haben, zu Ende ge-
fuhrt werden.

Von der dahingehend eingerdumten Mdglichkeit gemal § 244 Abs. 2 Satz 1 BauGB
wird vorliegend Gebrauch gemacht.
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11.

Teil B - Umweltbericht

Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwir-
kungsbereich des Vorhabens

Im Hinblick auf die Flachengrol3e des Vorhabens sowie die Tatsache, dass u.U. in
den Plangebieten Einzel-Vorhaben verwirklicht werden kdnnen, die einer Verpflich-
tung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterfallen, ist fir das
Stadtebauprojekt, das innerhalb der Geltungsbereiche der Bebauungsplane Nrn. 271
und 272 vorgesehen ist, gemal § 3 Abs. 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertréglich-
keitsprifung (UVPG) in Verbindung mit dessen Anlage 1 Nr. 18.8 Spalte 2 und Nr.
18.7.1 Spalte 1 eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchgefiihrt worden. Hierbei
wurde vorsorglich unterstellt, dass es sich bei dem Stadtebauprojekt und bei den in-
nerhalb des Gesamtareals nach den Festsetzungen in den ergehenden Bebauungs-
planen zu realisierenden Vorhaben ggf. um kumulierende Vorhaben gemai § 3 b
Abs. 2 UVPG handeln kénnte.

Nach Maf3gabe der Regelung in 8 17 UVPG i.V.m. 8 2 Abs. 1 und Abs. 3 Nr. 3 UVPG
ist die Umweltvertraglichkeitsprifung einschlief3lich der Vorpriifung des Einzelfalls im
Aufstellungsverfahren der Bebauungsplane nach den Vorschriften des Baugesetzbu-
ches - somit insbesondere nach Maf3gabe der Regelungen in § 1 a BauGB - durchge-
fuhrt worden.

a) Vorgegangen wurde so, dass zunachst zu den einzelnen betroffenen Umweltme-
dien und zu weiteren Themenbereichen Fachgutachten sowie fachgutachterliche
Beitrage wie folgt erstellt worden sind:

Gerausche:

- Fachgutachten "Geréauschverhaltnisse”, Juli 2003, schalltechnische Detailun-
tersuchung fur das Bohler Werk in Disseldorf/Meerbusch, Bericht Nr.
02.2316/4a, IBAS mbH, Juni 2003,

- Schreiben der IBAS mbH vom 07. August 2003 bezuglich der Detailermitt-
lung der Larmschutzbereiche,

- Bericht vom 15. Oktober 2003 beziglich der Anhebung der Gerauschwerte
fur die Flache des Autohauses an der Dusseldorfer Straf3e,

- Schreiben der IBAS mbH vom 22. Méarz 2004 bzgl. "Anhebung der Immissi-
onswerte",

- Schreiben der IBAS mbH vom 25. April 2006 "Erg&nzende Schallausbrei-
tungsberechnungen bezlglich der Stellungnahme der Stadt Disseldorf vom
31.03.2006.

Eingriffsbilanzierung:

- landschaftspflegerischer Fachbeitrag zu den Bebauungsplanen Nrn. 271 und
272 (Professor Dr.-Ing. Robert H. Beckmann), vom 1. September 2005
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b)

Bodenverunreinigungen:

- Fachgutachten "Altlasten, Boden, Grundwasser" (Gerling Consulting Gruppe
GmbH), Mai 2004, mit Ergdnzungen aus Juni 2005.

Weitere Aspekte:

- Fachbeitrag "Klima und Lufthygiene" (Steinicke & Streifeneder), November
2005,

- Fachbeitrag "Sicherheitstechnische Bewertung hinsichtlich benachbarter In-
dustrieanlagen im Rahmen der Umweltvertraglichkeitsprifungen fir die Be-
bauungsplane Nr. 271 und 272 der Stadt Meerbusch" (TUV Siiddeutsch-
land), November 2005,

- Schlussbericht zur qualifizierten Prospektion in Meerbusch-Blderich, Be-
bauungsplan Nr. 271 - Bohlergeldnde (Biro fur Prospektion, Duisburg), Ok-
tober 2003.

AuRRerdem wurden eingeholt:

- Verkehrsgutachten (Rhein-Consult GmbH), August 2004,

- Vorentwurf Gber die Schmutz- und Regenwasserableitung zu den Bebau-
ungsplanen Nrn. 271 und 272 "Bohler-Geldnde Meerbusch" (Ingenieurbiro
D. Zabel), Mai 2004.

Im Rahmen der Erstellung der Gutachten wurde so verfahren, dass ein theore-
tisch vorsorglich definierter "gro3ter anzunehmender Planungsfall* zugrundege-
legt wurde, in dem beziglich der relevanten stddtebaulichen Parameter jeweils
die weitreichendsten Auswirkungen im Sinne eines gro3tmoéglichen Planungs-
rahmens zusammengestellt wurden. Dadurch sollten diejenigen Auswirkungen
der Bebauungsplane erfasst werden, die mit den als zulassig geplanten Nutzun-
gen voraussichtlich eintreten kénnen - und zwar dann, wenn man den jeweils
gravierendsten in Betracht kommenden Fall zugrundelegt. Das bedeutet fur die
Gutachten zwar die Annahme eines nur theoretischen Falles. Infolgedessen
konnten aber mogliche Auswirkungen qualitativ und quantitativ weitestmaoglich
und zuverlassig erfasst werden. Es war auf diese Weise mdglich, von vornherein
in Frage stehende planerische Festsetzungen und Ausgestaltungen, die sich
nicht als umweltvertraglich erweisen, auszuschlielen sowie Vorkehrungen be-
zuglich nicht zu akzeptierender Umwelteinwirkungen festzulegen, damit sie in die
hier nachfolgend behandelten Festsetzungen stadtebaurechtlich zulassig einge-
bunden werden konnten.

Im Zuge der Erarbeitung der Fachgutachten und der Fachbeitrdge wurden von
den Fachgutachtern auch die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Um-
weltmedien herausgearbeitet sowie gewichtet und aus deren Betrachtung evitl.
erforderlich werdende Rickschliisse gezogen.

Die Ergebnisse der so ausgestalteten Untersuchung der Umweltvertraglichkeit
sind zunachst Gegenstand einer die Umweltbelange untereinander und gegen-
einander betrachtenden Abwéagung geworden. Sodann ist das daraus resultie-
rende Abwagungsergebnis in die stadtebaurechtliche Abwégung nach § 1 Abs. 5
und 6 sowie 8§ 1 a Abs. 1-3 BauGB eingeflossen.
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d) SchlieRlich ist zum Ende des Planungsprozesses der hier vorliegende Umweltbe-
richt nach § 2 a BauGB verfasst worden, in dem eine nochmalige - sozusagen
kontrollierende - Betrachtung des fertiggestellten Bebauungsplanes bezlglich der
mit ihm im Zusammenhang stehenden Umweltauswirkungen erfolgt ist.

Nachfolgend erfolgen zunéchst kurze zusammengefasste Wiedergaben der Aussa-
gen und Empfehlungen in den vorgenannten Fachgutachten und Fachbeitragen, so-
weit diese auf den Prozess der Erarbeitung von Festsetzungen und die durchzufih-
rende Abwagung im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Auswirkungen
haben. Dies geschieht, um die bendétigten Grundlagen fir die Entwicklung der Be-
bauungsplan-Festsetzungen sowie fiir die Vereinbarungen in den abzuschlieRenden
stadtebaulichen Vertragen zu schaffen und um zu einer zutreffenden Abwégung zu
gelangen.

11.1  Schutzgut '‘Mensch'

11.1.1 Gerauschverhéltnisse

Der eingeschaltete Gutachter, IBAS Ingenieurgesellschaft fir Bauphysik, Akustik und
Schwingungstechnik mbH, Bayreuth, hat in den von ihm verfassten Gutachten, ins-
besondere

- "Schalltechnische Untersuchungen und Bewertungen im Rahmen des Bauleit-
planverfahrens” vom 6.6.2003, Bericht-Nr. 02.2316/4a, und

- "Schalltechnische Detailuntersuchungen und eine zukinftigen Anforderungen ge-
recht werdende Schallkontingentierung fur das Bohler-Werksgeléande im Zusam-
menhang mit der Aufstellung der Bebauungsplane Nrn. 271 und 272 der Stadt
Meerbusch" vom 24.7.2003, Bericht-Nr. 02.2316/6a,

- Bericht vom 15. Oktober 2003 beziglich des Autohauses an der Dusseldorfer
Stral3e,

- Schreiben der IBAS mbH vom 22. Marz 2004 bzgl. Anhebung der Immissions-
werte.

hinsichtlich der verschiedenen auftretenden Gerauscharten getrennt jeweils die Aus-
gangssituation herausgearbeitet, den Planungsfall betrachtet und sodann Empfeh-
lungen zu planerischen Festsetzungen und Festlegungen gegeben, die nachfolgend
wie folgt - stark zusammengefasst - wiedergegeben werden:

11.1.1.1 Schallimmissionsmessungen

Es wurden Schallimmissionsmessungen entsprechend der gultigen TA Larm an den
folgenden, sudwestlich des Bohler-Werksgelandes liegenden Messpunkten vorge-
nommen (vgl. Bericht vom 6.6.2003, S. 20):
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Immissionsort Lage Mikrofonhdhe

Messpunkt 1 (MP 1) Freiflache nordlich des Hoxweges
Messpunkt 2 (MP 2) im Verlauf des Hoxweges, in nord-

westlicher Richtung jeweils 5 m Gber
Messpunkt 3 (MP 3) Ecke OststraRe/Hoxdelle Erdboden, in refle-
Messpunkt 4 (MP 4) Freiflache vor Umspannwerk xionsfreien Zonen
Messpunkt 5 (MP 5) Oststral3e entlang der sidwestli-

chen Werksgrenze

Hinsichtlich der erzielten Ergebnisse und deren Beurteilung flhrt der Gutachter ins-
besondere aus (Bericht vom 6.6.2003, S. 20 f.):

"Am Messpunkt 1, innerhalb des geplanten Bebauungsgebietes, wurden
im Wesentlichen durch StrafRenverkehr verursachte Gerduschimmissio-
nen festgestellt. Die Schalleinwirkungen resultieren von der Dusseldor-
fer- und Bohlerstral3e, aber auch vom "Fernlarm" der Autobahn. Tags-
Uber liegen die Mittelungspegel bei etwa 48 ... 50 dB(A). Zur Nachtzeit
wurden etwa ca. 4 dB niedrigere Werte ermittelt. .....

An den Messpunkten 2 und 5 wurden wahrend der Nachtzeit vergleich-
bar hohe Pegelwerte von 43 dB(A) bis 46 dB(A) festgestellt. Die Mes-
sungen belegen ferner, dass

- im unmittelbaren Nahbereich des Bohler-Werksgelandes leicht ton-
haltige Gerausche einwirken, die aber insgesamt als unkritisch zu be-
zeichnen sind;

- die Gerduschimmissionen des bestehenden Umspannwerkes fiir das
geplante Baugebiet keinen maRRgeblichen Einfluss spielen.

Gewerbliche Gerauscheinwirkungen konnten am relevanten Messpunkt
1 aus den allgemeinen Grundgerduschen weder subjektiv wahrgenom-
men, noch messtechnisch nachgewiesen werden. Dies lasst darauf
schlieRen, dass derzeit die Gewerbelarmimmissionen deutlich, also um
mindestens 8 ... 10 dB, unter den o.g. Mittelungspegeln liegen."

11.1.1.2 Schallimmissionen durch Fluglarm

Hinsichtlich der Schallimmissionen durch Fluglarm hat der Gutachter seiner Auswer-
tung und seinen Feststellungen von der Stadt Meerbusch veranlasste schalltechni-
sche Untersuchungen zugrundegelegt, welche im Jahre 2002 erstellt wurden. Basis
war ein Betriebszustand des Zeitraumes Mai bis Oktober 2001 mit tagstber 99.643
Bewegungen (plus Hubschrauber) sowie 5.965 Bewegungen wahrend der Nachtzeit.

Der Gutachter gelangt danach bezlglich des Fluglarms zu folgenden Feststellungen
(Bericht vom 6.6.2003, S. 21 f.):

"Die Berechnungen weisen fur das Plangebiet folgende Beurteilungspegel

fur den untersuchten Ist-Zustand auf:

Bebauungsplan Nr. 271 der Stadt Meerbusch




Begriindung 86

- Tagsuber: 50 ... 55 dB(A)
- Nachts: <40 dB(A)."

Weiter fuihrt der Gutachter zu Fluglarmimmissionen aus:

"Bezliglich einwirkender Fluglarmimmissionen gibt es auch von der be-
nachbarten Landeshauptstadt Disseldorf ein Faltblatt mit Schallimmis-
sionskarten zum Fluglarm .... Dabei wurde die Larmausbreitung ausge-
hend vom Flugverkehr auf Grundlage der Anzahl der Flige nach Flug-
route und Flugzeuggruppe des Jahres 1997 berechnet und dargestellt.

Tendenziell lassen sich daraus fur das Untersuchungsgebiet der Bebau-
ungsplane Nrn. 271 und 272 gegentber den o0.g. Beurteilungspegeln
etwas hohere Pegel ableiten, so dass die Feststellung zutrifft, dass bei
Betrachtung der letzten Jahre die Gerduschimmissionen aus dem Flug-
verkehr eher ricklaufig zu sein scheinen.”

Aufgrund dessen erachtet der Gutachter weitergehende Larmschutzvorkehrungen
beziglich des Fluglarms in den Bebauungsplangebieten, die Gber die ohnehin beste-
henden gesetzlichen und in den dafiir geltenden Planungen aufgerichteten Anforde-
rungen (vgl. dazu auch die Ausfuihrungen in Kapitel 2.2.1) hinausgehen, fir nicht er-
forderlich.

11.1.1.3 Schallimmissionen durch Schienenverkehrslarm

Hinsichtlich des Schienenverkehrslarms hat der Gutachter zunachst die nordlich des
Bohler-Werksgelandes verlaufende Stadtbahnstrecke Dusseldorf - Meerbusch - Kre-
feld betrachtet und festgestellt, dass darauf bezogen keine besonderen Vorkehrun-
gen innerhalb des Bebauungsplangebietes als erforderlich zu erachten sind.

Soweit innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 271 in einer mittel-
bis langfristigen Zukunft die Fuhrung einer neuen Stadtbahnlinie durch das Plange-
biet zustandekommt, erwartet der Gutachter nach Maf3gabe des von dem Verkehrs-
gutachter dazu vorgegebenen, mit der Stadt Meerbusch abgestimmten Frequentie-
rungsumfanges Schallimmissionsanséatze von

- tags: Lm,E =55dB(A)
- nachts: Lm,E =44 dB(A)

und fuhrt dazu aus (Bericht vom 6.6.2003, S. 34):

"Es kann festgestellt werden, dass im Vergleich mit den Schallimmissi-
onswerten der Stral3e diejenigen der Schiene um jeweils ca. 10 dB nied-
riger liegen. Daraus ist abzuleiten, dass dann, wenn den nachfolgend zu
behandelnden Ansatzen und Vorschlagen fir Vorkehrungen beziglich
Schallimmissionen, die vom Strafl3enverkehr ausgehen, gefolgt wird, ge-
sonderte Schutzmafl3nahmen wegen des Schienenverkehrs nicht erfor-
derlich werden."
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11.1.1.4 Schallimmissionen aufgrund des Strafl3enverkehrs

Zur Ist- sowie zur zuklnftigen Belastung durch StralB3enverkehrslarm aufgrund der
von dem Fachgutachter Rhein-Consult ermittelten Verkehrszahlen und -prognosen
halt der Gutachter fest (Bericht vom 6.6.2003, S. 23 sowie 29 ff.):

"Innerhalb des Vorhabensgebietes liegt derzeit eine Vorbelastung durch
Stral3enverkehrsgerédusche, insbesondere von der vielbefahrenen Bun-
desautobahn BAB A 52, vor.

Bestétigung findet diese Feststellung durch die ... aufgefihrten Ergeb-
nisse der durchgefiuihrten Grundgerauschmessungen.

Ein weiterer Beleg fur die im Ist-Zustand auf das Plangebiet einwirkende
Vorbelastung durch Verkehrslarmimmissionen sind die vom Verkehrs-
planer Rhein-Consult aus dem Jahr 1998 ermittelten Verkehrszahlen an
folgenden relevanten Knotenpunkten ...:

- Knotenpunkt Krefelder Straf3e/Bohlerstralie (von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr)

. Dusseldorfer Straf3e (Nord): ca. 10.700 Kfz
. Bohlerstral3e (Stdwest): ca. 7.800 Kfz
. Krefelder Strafl3e (Sud): ca. 5.700 Kfz
. Bohlerstral3e (Nordost): ca. 9.000 Kfz

Grundlage fur die Berechnung des Schallemissionspegels sind haupt-
sachlich die zur Verfigung gestellten Verkehrszahlen ..., die fir das Jahr
2012/15 prognostiziert worden sind.

Unter Zugrundelegung dieser Ausgangsdaten errechnen sich fir die be-
riicksichtigenden StrafRenabschnitte folgende Schallemissionspegel

Autobahn: tags: Lme =794 ..80,9dB (A);
nachts: Lme =75,2..759dB (A);

Dusseldorfer Stral3e:  tags: Lme =61,8dB (A);
nachts: Lme =51,6dB (A);

Krefelder Stral3e: tags: Lme =63,0dB (A);
nachts: Lme =52,7dB (A);

Bohler Stralie: tags: Lme =64,3...658dB(A);
nachts: Lme =054,1...556dB (A);

Bei dem den schalltechnischen Untersuchungsergebnissen zu Grunde
liegenden EDV-gestltzten Schallausbreitungs-Berechnungsmodell kann
hinsichtlich der Autobahnverkehrsgerdusche nicht die gesamte (teils ab-
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schirmend / schalldampfend wirkende) bestehende Bebauung bertck-
sichtigt werden. In Ubereinstimmung mit vor Ort gewonnenen Messer-
gebnissen erscheint ein Ansatz von 2 dB fur ein mittleres Bebauungs-
dampfungsmalf sinnvoll.

Verkehrslarm im Plangebiet (Bereich Bebauungsplan Nr. 271)

Fur den Bereich der geplanten Wohnnutzung sind demnach Pegelwerte
von im Mittel bis zu 48 dB(A) (Nachtzeit) zu erwarten. Die stralenzuge-
wandten Fassaden der geplanten, gewerblich genutzten Riegelbebau-
ung entlang der Hauptverkehrsstrallen weisen Pegelwerte von > 57,5
dB(A) (Nachtzeit) auf.

Verkehrslarm im vorhandenen Wohngebiet nordostlich der Krefelder Straf3e
auf DUsseldorfer Stadtgebiet

Betreffend der Ostlich vom Plangebiet auf Dusseldorfer Seite gelegenen Flache
wurden detaillierte schalltechnische Berechnungen angestellt.

Demnach kann festgestellt werden, dass bzgl. der einwirkenden Verkehrsgeréu-
sche dieses Gebiet auch zuklnftig weiterhin maf3gebend von den Autobahnver-
kehrsgerauschen beeinflusst wird. Dies erfolgt im Vergleich zu dem im B-Plan Nr.
271 geplanten Wohngebiet starker, was an folgenden drei Punkten liegt:

- fir das auf Dusseldorfer Seite gelegene Gebiet werden die mafigebend ein-
wirkenden Autobahnverkehrsgerdusche weniger abgeschirmt, da hier im Ge-
gensatz zum geplanten Wohngebiet im B-Plan Nr. 271 die vorgelagerte Rie-
gelbebauung fehlt;

- das besagte Gebiet liegt um ca. 300 m naher an der Autobahn;
- vorhandene Larmschutzeinrichtungen an der Autobahn weisen im Vergleich

zum WA-Gebiet innerhalb des B-Planes Nr. 271 fiir das auf Disseldorfer Seite
gelegene Gebiet eine geringere Wirkung auf.

Die Grundgerauschbelastung fur das auf Dusseldorfer Seite gelegene Gebiet
liegt demnach vergleichsweise etwas héher, bei 50 ... 52 dB(A).

Durch die Neuplanung sind insbesondere folgende Verédnderungen zu erwarten,
die sich auch schalltechnisch auswirken werden:

Zunahmen des Verkehrs auf der Krefelder StralRe von derzeit ca. 6000 DTV auf
ca. 8750 DTV sowie annahernde Verdoppelung des Verkehrs auf der Bohlerstra-
3e von derzeit 8125 DTV (Fahrzeugen / 24 h) auf ca. 17000 DTV.

Daraus lasst sich ableiten, dass im unmittelbaren Einwirkungsbereich dieser bei-
den o. g. Strafl3en die Schallimmissionen um 1,5 bis 3 dB ansteigen werden.
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Verkehrslarm ... nérdlich Bohler-Werksgeldnde

Mit der - frihestens mittelfristig zu erwartenden - Errichtung der dstlich des Boh-
ler-Erweiterungsgelandes sowie am sudoéstlichen und nordwestlichen Rand des
Bohler-Werksgelandes entlang entsteht die Mdglichkeit, die Sudtangente nach
Norden weiterzufihren. Zwar wird das erst nach der Durchfiihrung dafiir geson-
dert erforderlicher Verfahren tberhaupt nur in Frage kommen; im vorliegenden
Gutachten sind aber auch fur den Eintritt dieses Falles hochst vorsorglich bereits
Untersuchungen durchgefihrt worden: Legt man die fur die Sidtangente genann-
ten Prognosezahlen von ca. 14000 DTV zu Grunde, so berechnen sich folgende
Schallemissionspegel in 25 m Abstand bei freier Schallausbreitung:

Lmetags = 65 dB(A)
I-mE,nachts =55 dB(A)

Vergleicht man diese Werte mit den tagstber ... giltigen Orientierungswerten
nach der DIN 18005 von 55 dB(A), so zeigt sich, dass die Schallimmissionen
noch in einem Bereich zwischen 25 m und 50 m Abstand zur Sudtangente deut-
lich tUber den anzustrebenden Orientierungswerten der DIN 18005 liegen. Dem-
zufolge missten im Falle der Zugrundelegung der DIN 18005 SchallschutzmaR3-
nahmen getroffen werden, (wéhrend sie bei einer ausschliel3lichen Anwendung
der 16. BImSchV noch nicht erforderlich sind.)

Verkehrslarm in den Wohngebieten von Biiderich im Bereich der Grinstra-
Re

Zusammenfassend kann angefiihrt werden:
- Bei der Verwirklichung der dafur vorgesehenen Festlegungen des Struktur-

konzeptes ... bleiben bei Realisierung einer 2,5 m hohen Larmschutzwand die
Anforderungen der DIN 18005 ebenfalls erfillt.

- Auch insoweit waren bei der Beachtung isoliert der 16. BImSchV jedoch
Schallschutzmalinahmen gleichfalls nicht erforderlich."”

Aus dem wie vorstehend Wiedergegebenen und von ihm Ausgefiihrten leitet der Gut-
achter zusammenfassend folgende Bewertung ab (Bericht vom 6.6.2003, S. 36 sowie
38f1.):

"Hinsichtlich der durchgefiihrten Berechnungen zu den Verkehrslarmimmissionen
aus dem StralB3enverkehr ist zu konstatieren, dass trotz ihrer entfernten Lage, a-
ber wegen der vergleichsweise hohen Frequentierung sowie der héheren Fahr-
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geschwindigkeiten die Autobahn BAB A 52 die mal3gebende Rolle spielt. Das ist
bereits auch im Ist-Zustand der Fall.

Im kinftigen Plangebiet sind aktuelle Mittelungspegel von nachts etwa 46 ... 48
dB(A) vorhanden. Durch die kinftige Neuplanung nimmt der Verkehr auf Basis
der vorgelegten Prognosen zu. Insbesondere auf der Bohlerstral3e / Stidtangente
wird sich der vorhandene Verkehr verdoppeln. Der Einwirkung der Gerduschim-
missionen von diesem Verkehrsweg wird planerisch begegnet, in dem das kinfti-
ge Wohngebiet durch eine sogenannte Riegel- / Blockbebauung sowohl von der
Dusseldorfer Stral3e als auch von der Bohlerstralle geschirmt wird. Dies fihrt
dann dazu, dass in weiten Bereichen des geplanten Wohngebietes in der mal3-
gebenden Nachtzeit Schalldruckpegel eingehalten werden kénnen, die noch et-
was unter den Grenzwerten der 16. BImSchV von 49 dB(A) liegen.

Das im Einwirkungsbereich der BohlerstralRe auf Diusseldorfer Gebiet liegende
Wohngebiet nordlich der Krefelder Strafl3e / stidostlich der Bohlerstral3e (Hauser
an der Berzeliusstralie und BayerstraRe) wird durch die Gerauschimmissionen
von der BohlerstraRe kunftig mehr belastet, wenn nicht schallschutztechnische
Maflnahmen unmittelbar an der StraRe erfolgen. Aufgrund der DTV-Zahlen ist
davon auszugehen, dass die Mittelungspegel im nédheren Einwirkungsbereich der
Bohlerstralle um etwa 3 dB ansteigen. Allerdings wird auch hier durch eine relativ
geschlossene Riegelbebauung auf der Sudostseite der Bohlerstral3e eine weit-
gehend gute Abschirmung der dahinterliegenden H&auserreihen erwirkt. Grund-
satzlich kann aber auch hier angefuihrt werden, dass die Autobahn als mal3ge-
bende Verkehrsgerauschquelle zu bezeichnen ist.

Die Aussage, dass fur die Ostlich des Plangebietes (auf Disseldorfer Stadtgebiet)
gelegenen Flachen aufgrund der von der geplanten Sidtangente ausgehenden
Gerdusche SchallschutzmalRnahmen an der Sidtangente erforderlich werden,
bezieht sich auf die Verkehrslarmschutzverordnung. Demnach sind z. B. beim
Neubau eines Verkehrsweges (und dies ist mit der geplanten Sidtangente der
Fall) die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV einzuhalten. Fir z. B. ein
Wohngebiet liegt der IGW nachts bei 49 dB(A). Dabei sind detailliert, auch z.B.
samtliche im Kreuzungsbereich "Sudtangente - Disseldorfer Straf3e - Krefelder
Stral3e - Fortsetzung Sudtangente” vorzusehenden baulichen Veranderungen in
die Beurteilung einzubeziehen. Dieser Planungsstand ist mit der derzeitigen Be-
bauungsplanung noch nicht erreicht. Im B-Plan kann demzufolge nur qualitativ
auf die (abzusehende) Erfordernis von aktivem Larmschutz entlang der geplan-
ten Sidtangente zum Schutz der Ostlich des Plangebietes (auf Dusseldorfer
Stadtgebiet) gelegenen Flachen hingewiesen werden. Dies ist insbesondere der
Fall, wenn dort - wie bislang bei unseren schalltechnischen Betrachtungen be-
ricksichtigt - die viergeschossigen Gebaude mit ihrer Riegelwirkung nicht reali-
siert werden sollten.

Wir schlagen deshalb vor, die Schirmwand z. Zt. mit einer H6he von 4 m auszu-
weisen. Es muss allerdings moglich sein, im weiteren Verfahren bis zur Realisie-
rung noch notwendig werdende Anpassungen vorzunehmen, die sich auch auf
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die Veréanderung der Hohe der Schirmwand und deren Lage beziehen (k6nnen).
Das ist erforderlich, weill

die Anforderungen auf Dusseldorfer Gebiet (baurechtliche Einstufung, welche
Gebéaude sind heranzuziehen, etc. ... z. Zt. noch nicht abschlieRen klar (sind);
... fur den Kreuzungsbereich Disseldorfer Straf3e / BohlerstraBe keine Aus-
breitungsberechnungen nach RLS-90 bzw. VL&a&rmSchR 97 durchgefuhrt (wur-
den) (Kreuzungszuschlag, Abbiegespuren, Lichtzeichenregelungen, ...);

(auch noch) geklart werden muss, ...ob diese Wand die gewiinschte Wirkung
bringt (Schalleintrag aus dem Kreuzungsbereich nicht abgestimmit);

zu bertcksichtigen ist, dass der Einfluss bzw. die Grundgerduschbelastung
durch die Autobahn nach wie vor dominant bleibt.

Im Bebauungsplan muss dafiir Sorge getragen werden, dass dies bauplanungs-
rechtlich festgesetzt wird."

Daraus folgert der Gutachter - neben der von ihm unterstiitzten Forderung nach Er-
richtung der Riegelbebauungen in den dafiir im stadtebaulichen Entwurf vorgesehe-
nen Bereichen - die Notwendigkeit zu ergreifender aktiver und passiver Larmschutz-
mafnahmen (Bericht vom 6.6.2003, S. 51 f.):

"Zur Verringerung von Verkehrslarmimmissionen sind im Falle einer Konflikt-
minimierung in erster Linie aktive LArmschutzmal3nahmen in Form von Larm-
schutzwéanden bzw. Larmschutzwallen zu nennen. ..."

Hierzu regt der Gutachter die folgenden MalRhahmen an:

- Errichtung eines 7,0 m hohen Larmschutzwalles dstlich des Wohngebietes, das
im sitdwestlichen Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans vorgesehen
ist,

- Errichtung einer Larmschutzwand, deren Héhe z.Zt. mit 4,0 m vorgeschlagen
wird (wozu aber auf die vorstehenden Ausfiihrungen verwiesen wird) dort gegen-
Uber, Ostlich der spater auszubauenden Béhlerstra3e, zum Dusseldorfer Stadt-
gebiet hin - allerdings erst, sobald der Ausbau der Bohlerstral3e und der Bau der
Haupttangente tatsachlich realisiert werden,

- Errichtung einer 2,5 m hohen Larmschutzwand 6Ostlich der Bebauung an der
Grinstral3e - ebenfalls erst, sobald dort - das Bohler-Werksgelande am &aul3ers-
ten nordwestlichen Rand querend - die Haupttangente tats&chlich realisiert wird.

Hinsichtlich passiver SchutzmalBnahmen gegenlber den Immissionen durch Ver-
kehrslarm empfiehlt der Gutachter (Bericht vom 6.6.2003, S. 51 f.)

"Nach der baurechtlich eingefiihrten Fassung der DIN 4109, Ausgabe November
1989 ..., muss in Abhangigkeit vom malRgebenden AuRRenlarmpegel ein Nach-
weis zum Schutz gegen AulRenlarm nach der vorgenannten Norm durchgefihrt
werden. Der maf3gebliche Aul3enlarmpegel entsprechend DIN 4109 ist der fiir die
Tagzeit ermittelte Beurteilungspegel Lr + 3 dB (A).
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Im vorliegenden Fall ergeben sich fiir die vorgesehenen Flachennutzungen in-
nerhalb des Untersuchungsgebietes folgende Larmpegelbereiche:

- Gebéude (fur vorwiegend Biuro-
nutzungen und &hnliches, in Form
einer Riegelbebauung ausgefihrt)
innerhalb der mit GE, Ml bzw. MK
gekennzeichneten Flachen: Larmpegelbereich V.

(Hinweis: sollten anstelle von Biroraumen z. B. Ubernachtungsraume in Beher-
bergungsstétten, z. B. Hotels, vorgesehen werden, so sind gemal DIN 4109 bei
der Dimensionierung ausreichend luftschallgeddmmter AufRenbauteile 5 dB
scharfere Anforderungen einzuhalten).

- Gebéaude innerhalb der mit WA
gekennzeichneten Flachen: Larmpegelbereich I1.

Die vorgenannten LArmpegelbereiche gelten vorzugsweise fiir die den relevanten
Strallenverkehrswegen zugewandten Fassadenseiten.

Auf den straRenabgewandten Gebaudefassaden ergeben sich verstandlicherwei-
se geringere Aulenlarmpegel, was zu niedrigeren LaArmpegelbereichen an die-
sen Fassaden flhrt. Infolgedessen sind an diesen Fassaden die Anforderungen
an die Luftschallddmmung geringer als auf den stralRenzugewandten Fassaden.
Fir die Festlegungen der erforderlichen bewerteten Schalldamm-Mal3e sind u. a.
die detaillierten Gebaudegrundrisse mafigebend, ..."

11.1.1.5 Schallimmissionen von Industrie- und Gewerbebetrieben aul3erhalb des Gel-
tungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes

a) Gerduschauswirkungen fur das Plangebiet ausgehend von Betrieben auf
dem Boéhler-Werksgelande

Relevante Gerauschauswirkungen gehen — neben den Larmeinwirkungen von
anderen Unternehmen — auch von den auf dem Béhler-Werksgelande ansassi-
gen Betrieben aus. Diesbezlglich heif3t es in dem Gutachten (Bericht vom
6.6.2003, S. 26):

"Das betrachtete Untersuchungsgebiet ist ein friheres Industriegebiet,
das in den vergangenen 10 ... 15 Jahren starken Umstrukturierungspro-
zessen unterworfen worden ist. Das in friheren Zeiten mehr industriell
genutzte Gesamtareal ist derzeit in verschiedene kleinere Einheiten mit
eher gewerblichem Nutzungscharakter unterteilt. Dies belegt eine aktuell
erhobene Aufstellung der Nutzer, der jeweiligen Gebaudebezeichnun-
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gen und der Beschreibung der verschiedenen Nutzungen .... Dabei wur-
de angemerkt, dass die Nutzungen standigen Veranderungen unterlie-
gen (z. T. auch, weil Mietverhaltnisse sich dauernd andern).

Neben vergleichsweise "leisen Nutzungen" sind aber auch laute Betrie-
be (z. B. Werkstétten, Blattfederfertigungshalle, Schrotthandel und Re-
cycling-Betrieb) vorhanden.”

Fur die geplanten Wohnnutzungen im Siden des Plangebietes ergeben sich durch
die Gewerbegerausche, die auf dem Bohler-Werksgeldnde entstehen, keine relevan-
ten Gerauscheinwirkungen, da fur die Zulassigkeit der Anlagen auf dem Werksgelan-
de bereits sehr viel naher liegende Immissionsorte herangezogen worden sind, an
denen die mafigeblichen Immissionswerte einzuhalten sind.

Bezlglich der Immissionen, die auf die geplanten Gewerbegebiete im Norden des
Plangebietes einwirken werden, gilt ebenfalls, dass die dort eintretenden Beurtei-
lungspegel unterhalb der - sehr viel hdher festgelegten - Immissionswerte fir Gewer-
begebiete liegen.

b) Gerduschauswirkungen von Betrieben, die innerhalb des Geltungsbereichs
des vorliegenden Bebauungsplanes errichtet werden dirfen

Der Gutachter erachtet, um zu hinnehmbaren Verhéltnissen zu gelangen, fur die
vorgesehenen gewerblichen sowie als Mischgebiet und - bei Umsetzung der
langfristigen stadtebaulichen Konzeption vorgesehen - als Kerngebiet nutzbaren
Flachen innerhalb des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplanes ei-
ne Kontingentierung fur erforderlich. Hierzu hat er in verschiedenen Szenarien
Varianten entwickelt und sodann Vorschlage fir zu unterbreitende Festsetzungen
vorgelegt. Diesbeziglich heil3t es im Bericht vom 6.6.2003, S. 47 ff. (wobei der im
vorliegenden B-Plan-Entwurf als GE®®@ gekennzeichnete Teilbereich des Ge-
werbegebiets 1 (GE®) im schalltechnischen Gutachten noch stets als Kerngebiet
(MK) bezeichnet wird, was auf den seinerzeitigen Planungsstand zurtickzufiihren
ist):

"Auch fir die GE- bzw. MI-Flachen sowie die MK-Flache innerhalb
des Bebauungsplangebietes Nr. 271 wurde in iterativen Schritten ei-
ne Gerduschkontingentierung erarbeitet .... MaRgebende Aufpunkte
sind die geplanten Wohngebaude im angrenzendem WA-Gebiet in-
nerhalb des Bebauungsplanes Nr. 271.

Variante 1

In einem ersten Schritt wurden zunéchst die Gewerbegebietsflachen,
das Mischgebiet und das Kerngebiet beriicksichtigt und mit einheitli-
chen immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln
von LWA" = 50 dB(A)/m2 zur Tagzeit und LWA" = 40 dB(A)/m2 zur
Nachtzeit belegt.
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Mit dem Ansatz LWA" = 50 / 40 dB(A)/m? (tags/nachts) liefern durch-
gefuhrte Gebaudeldrmkartenberechnungen fir die zum Gewerbege-
biet gewandten Gebaudefassaden

auf der Teilflache WA a  tags: 39...42 dB(A),
nachts: 29...32 dB(A),

auf der Teilflache WA a (Ost, ehemals WA 6)

tags: 47...48 dB(A),

nachts: 36...38 dB(A)).
Unter Beriicksichtigung eines gewissen VorhaltemaRes wegen gewerblicher
Gerauscheinflisse von anderen, entfernter gelegenen bestehenden bzw. ge-
planten gewerblich genutzten Flachen werden somit fir das geplante WA-
Gebiet im B-Plan Nr. 271 die zuldssigen Orientierungswerte von tags 55 dB(A)
bzw. nachts 40 dB(A) nicht Uberschritten.

Maflgebender Immissionsort fur die Festlegung der zuldssigen Schallemissio-
nen der GE-, MI- und MK-Flachen innerhalb von B-Plan Nr. 271 ist das nord-
lichste geplante Geb&ude innerhalb der WA-Teilflachen.

Insbesondere zur Nachtzeit und insbesondere fir das Kerngebiet und deren
geplanten Nutzungen bestehen somit Beschrankungen aus schalltechnischer
Sicht.

Aus diesem Grund wurden die zulassigen Schallemissionen der zusammen-
hangenden GE-Teilflachen GE 1b sowie der MK-Flachen nochmals naher un-
tersucht und fur folgende Variante 2 schalltechnische Berechnungen ange-
stellt:

Variante 2

Lwa" (Tag/Nacht) = 50 / 40 dB(A)/m? fur GE la
GE 1c
GE 2a
GE 3

Lwa" (Tag/Nacht) = 52 / 42 dB(A)/m2 flr GE 2b
Lwa" (Tag/Nacht) = 55 / 45 dB(A)/m? fur GE 1b Sud/Nord
Lwa" (Tag/Nacht) = 60 / 47 dB(A)/m?2 fur MK

Auf Basis von Gebaudeldrmkartenberechnungen ... ergeben sich nunmehr an
den zum Gewerbegebiet gewandten Gebaudefassaden im WA-Gebiet folgen-
de Pegel:

-tags: 45...47 dB(A)
- nachts: 35 ... 37 dB(A).

Die zuvor angefiihrten Pegelwerte liegen weiterhin unterhalb der zulassigen
Orientierungswerte. Eine Uberschreitung durch eine Uberlagerung mit zu er-
wartenden Gerduschimmissionen aus dem Bereich Béhler-Werksgelande
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bzw. B-Plan Nr. 272 ist unter der MalRgabe der ... aufgezeigten Kontingentie-
rungsvariante 4 (vorlaufig aktueller Stand) nicht zu erwarten.

Somit kann auch die zuvor angefiihrte, etwas mehr ausgereizte Gerduschkon-
tingentierung mit Variante 2 im B-Plan Nr. 271 festgesetzt werden.

Variante 3

Im Hinblick auf mogliche gewerbliche Schallemissionen aus den MI-
Teilflachen innerhalb des B-Plan-Gebietes Nr. 271 wurden ergéanzende
Schallausbreitungsberechnungen durchgefiihrt und in die weiterentwickelte
Variante 3 integriert:

Aufgrund der ahnlichen Abstandsituation sowie der raumlich begrenzten Aus-
dehnung der MI-Gebiete kbnnen zu den GE-Flachen vergleichbar hohe Werte
fur die zulassige abgestrahlte Schallleistung angefihrt werden.

D. h. auch fur die MI-Gebiete kdnnen Festsetzungen zur Schallemission mit
Werten von Lwa" = 50 dB(A)/m? zur Tagzeit und Lwa" = 40 dB(A)/m? zur
Nachtzeit festgelegt werden. Die schalltechnischen Anforderungen bleiben
weiterhin erfullt

Variante 3 mit Larmschutzwall-Szenario

Mit der Dokumentation im IBAS-Bericht Nr. 02.2316/3a ... wurden im Rahmen
der Projektbegleitung verschiedene Szenarien (Verkehrslarmimmissionen,
aber auch Gewerbelarmimmissionen betreffend), u. a. auch unter Beriicksich-
tigung eines Larmschutzwalles zwischen dem WA-Gebiet und dem benach-
barten, direkt an der Stral3en-Haupttrasse gelegenen gewerblich genutzten
Bereich untersucht.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass im Falle der Realisierung eines 7 m ho-
hen Larmschutzwalles ... der Teilflache GE 2 b gegenliber der Kontingen-
tierung in Abschnitt 7.6.3 nochmals um 5 dB hohere flachenbezogene Schall-
leistungspegel zugestanden werden kénnen."

Aufgrund des vorstehend Ausgefiihrten schlagt der Gutachter sodann vor, fol-
gende Festsetzungen in den Bebauungsplan Nr. 271 aufzunehmen (Bericht vom
6.6.2003, S. 54), wodurch nach seinen Darlegungen in Kombination mit den
MalRnahmen gegen die Immissionen durch Verkehrslarm der gewiinschte Schall-
schutz fur die Wohnbebauung erreicht wird.

"Entsprechend Abschnitt 7.6.2 - 7.6.4 kdnnen gemaR dem o. g. Formulie-
rungsvorschlag folgende Festsetzungen in den B-Plan aufgenommen werden:

LWA" (Tag/Nacht) =50/ 40 dB(A)/m2fir  GE la

GE 1c

GE 2a

GE 3

MI West/Ost
LWA" (Tag/Nacht) =55/ 45 dB(A)/m2fiar ~ GE 1b Sud/Nord
LWA" (Tag/Nacht) =60 / 47 dB(A)/m2fir MK
LWA" (Tag/Nacht) =52 / 42 dB(A)/m2fir ~ GE 2b bzw.
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LWA" (Tag/Nacht) =57 / 47 dB(A)/m2fir ~ GE 2b (bei Realisierung des 7 m
Larmschutzwalles)"

Im weiteren Planverfahren wurde das o.a., fir das Gewerbegebiet 2 a (GE2@ )
vorgesehene Schallkontingent einer erneuten Uberpriifung unterzogen mit dem
Ziel einer Anhebung der zuldssigen Schallleistungspegel, um einen ungestorten
Weiterbetrieb des dort vorhandenen Autohauses zu ermdglichen.

Hierzu fuhrt der Gerauschgutachter in seinem diesbezlglichen Bericht vom
15. Oktober 2003 (Seite 2 f.) wie folgt aus:

Die Flache, auf welcher die derzeitige Autohaus-Nutzung erfolgt, wurde von
uns mit GE 2a bezeichnet. Hierfir wurde entsprechend Variante 2 ein fla-
chenbezogener Schallleistungspegel von tags/nachts 50/40 dB (A) m2 festge-
legt. Gemal ... Darstellung im Gestaltungsplan war davon auszugehen, dass
sich gegeniber der Ist-Situation ... eine ... Situationsveranderung zuklnftig
einstellen wird. ...

Nachfolgend werden fur zwei denkbare Szenarien die Ergebnisse ... ergan-
zend durchgefuhrter Schallausbreitungsberechnungen zum Gewerbelarm an-
gefuhrt:

Szenario 1:  Autohaus-Nutzung auf Teilflache GE 2a unter Berlcksichtigung
der bisherigen Planungen entsprechend Gestaltungsplan

Geht man auch in Zukunft von einer Autohaus-Nutzung an gleicher Stelle aus,
so sind hohere flachenbezogene Schallleistungspegel fir die Teilflache GE 2a
vorzuhalten. Um fir ein entsprechend grofRes Autohaus einen gesicherten
Weiterbetrieb zu gewébhrleisten, wird zur relevanten Tagzeit ein 10 dB héherer
flachenbezogener Schallleistungspegel erforderlich werden. Zur Nachtzeit
scheint eine Anhebung um 5 dB(A) als ausreichend. Dies bertcksichtigend,
ergeben aktuell durchgefiihrte Schallausbreitungsberechnungen nunmehr am
nachstgelegenen exponierten WA-Gebaude Pegelwerte von 53 dB(A) tags
und 38 dB(A) nachts, womit das o. g. Vorhaltemalf3 auch hier in vertretbar aus-
reichendem Umfang weiterhin bestehen bleibt. Fir entfernter zur Teilflache
GE 2 a gelegene geplante WA-Gebaude ergeben sich zur maligebenden
Nachtzeit gegentber den bisherigen Betrachtungen nur geringfiigige Pegel-
anderungen, sodass aus schalltechnischer Sicht mit flachenbezogenen
Schallleistungspegeln von tags/nachts 60/45 dB(A)/m2 fur die Teilflache GE
2a dem Einwand ... entsprochen werden sollte.

Szenario 2:  Verbleibende Autohaus-Nutzung und Bertcksichtigung der Be-
standssituation (u. a. Wohngebaude Dusseldorfer Stral3e 190, 192, 194, 200
und 202)
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Legt man beziiglich der Autohaus-Nutzung und der nordwestlich angrenzen-
den Wohngebaude-Nutzung die vorhandene Bestandssituation auch zukiinftig
zugrunde, so ist das zum Autohaus nachstgelegene Wohnhaus, Dusseldorfer
Stral3e Nr. 202, Sudostfassade, als maRRgebender Aufpunkt fir eine Emissi-
onskontingentierung der "GE 2 a-Flache" heranzuziehen. Hinsichtlich der Ge-
rausch-Beurteilung wird nachfolgend eine MI-Einstufung in Ansatz gebracht !

Ohne Berucksichtigung der Schallemissionen der beiden geplanten MiI-
Flachen in diesem Bereich fuhren flachenbezogene Schallleistungspegel von
tags/nachts 60/45 dB(A) zu Pegelwerten von tags/nachts 55/41 dB(A) am
ausgewahlten Wohnhaus. Die MI-Orientierungswerte der DIN 18005 sind so-
mit auch unter Berlcksichtigung eines Vorhaltemal3es eingehalten.

Es kann somit auch fir dieses Szenario festgestellt werden, dass aus schall-
technischer Sicht mit flachenbezogenen Schallleistungspegeln von
tags/nachts 60/45 dB(A) m2 fur die Teilflache GE 2 a dem Einwand ... ent-
sprochen werden konnte."

11.1.2 Luftqualitét

Der eingeholte gutachterliche Fachbeitrag zum Thema "Klima/Lufthygiene" basiert auf
von dem Gutachter zugrundegelegten Annahmen zu Verkehrsbelastungen, gewerbli-
chen und industriellen Nutzungen, der vorhandenen Bebauung sowie zu den klimati-
schen Gegebenheiten im Bereich des Plangebiets.

Zusammenfassend stellt der Gutachter zu der Thematik "Luftqualitat” fest, dass der-
zeit der Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit Ausnahme des bebauten Sid-
randes und der Flache des ehemaligen Beizschlammbeckens im Nordteil als kli-
matische Ausgleichsflache einzustufen ist, wobei die nachtliche Kaltluftproduktion vor
allem im sudlichen Teil stattfindet. Aufgrund der vorherrschenden Winde aus Stdost
und Stdwest kommen die hier produzierten kihlen Luftmassen entweder den im
Westen angrenzenden Wohngebieten von Buderich oder den Gewerbe- und Indust-
riegebieten im Nordosten zu Gute. Zudem sind die Freiflachen auch bei windschwa-
chen, austauscharmen Wetterlagen wirksam, wo sich insbesondere mit den stark (-
berwarmten GE-/GI- Gebieten eine kleinrGumige Luftzirkulation ausbilden wird.

Aufgrund der vorhandenen Bebauung am Sid- und Sidostrand besteht keine Ver-
bindung zu den dort befindlichen - z.T. landwirtschaftlich genutzten - Freiflachen, so
dass die Freiflachen im Bereich des vorliegenden Bebauungsplanes als quasi "inner-
stadtische", lokal wirksame Ausgleichsflachen, jedoch nicht als Teil einer tGberdrtlich
wirksamen Luftleitbahn anzusehen sind.

Bei Winden aus Nord bis Nordost, die jedoch im Untersuchungsraum nur wéhrend bis
zu 18% der Jahresstunden auftreten, kann es nach den Feststellungen des Gutach-
ters zu einer Verfrachtung von Emissionen aus den bestehenden GE-/GI-Gebieten
und damit zu einer lufthygienischen Beeintrachtigung der geplanten Wohngebiete
kommen, die sich allerdings in einem hinnehmbaren Rahmen halt.
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11.1.3

Der waldartige Grinstreifen entlang der Hansaallee nérdlich des Bohler-
Werksgelandes wird von dem Gutachter als positiver Schutz fur die dahinterliegende
Kleingartenanlage eingeordnet.

Der Gutachter sieht fir den Fall der Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfs auf-
grund der bereits gegebenen Vorbelastung keine Verschlechterung der vorhandenen
Situation. Um hohe Emissionsmengen durch Gewerbebetriebe nicht zustandekom-
men zu lassen, empfiehlt er die Zulassung ausschlie3lich nicht erheblich belastigen-
der sowie nicht stérfallrelevanter Betriebe. Weitergehende Vorschlage fir Festset-
zungen unterbreitet er nicht.

Klima

Zu der Thematik "Klima" hat der bereits angefiihrte, hinzugezogene Gutachter die
nachfolgend zusammenfassend wiedergegebenen Aussagen getroffen:

Meerbusch - Buderich liegt im Bereich der linksrheinischen Niederterrasse auf einer
mittleren H6he von 35,0 bis 40,0 m . NN. Das Gelande weist kaum Ho6henunter-
schiede auf. Grol3klimatisch zeichnet sich das Niederrheinische Tiefland durch milde,
schneearme Winter und maRig warme Sommer aus. Dementsprechend herrscht ein
relativ reizarmes Bioklima, in dem die Menschen nur gelegentlicher Warmebelastung
und seltenen Kaltereizen ausgesetzt sind. Auch die fur Disseldorf mit knapp 4 m/s
angegebene mittlere  Windgeschwindigkeit (zum Vergleich: Stuttgart: 2,5 m/s,
Koéln/Bonn: 3,2 m/s) deutet auf eine glnstige klimatische Ausgangssituation hin. Al-
lerdings liegt Meerbusch - Buderich im Ballungsraum Duisseldorf - Neuss - Mdnchen-
gladbach, so dass es zu lufthygienischen und lokal auch zu thermischen Belastungen
kommen kann.

Aufgrund der Leit- und Umlenkwirkung des Rheintales dominieren im Dusseldorfer
Raum Winde aus Sidost, wahrend ansonsten in Nordwestdeutschland die Haupt-
windrichtung Sudwest ist. Der Standort ist aufgrund der vorherrschenden Windge-
schwindigkeiten gut durchliftet.

Bezlglich der vorhandenen Temperaturentwicklungen wirken die das Plangebiet um-
gebenden gewerblich und industriell genutzten und dicht bebauten Bereiche als
Warmeinseln. Dies begrundet sich mit der Aufheizung der Areale aufgrund einer rela-
tiv hohen Flachenversiegelung und einem reduzierten Luftaustausch.

Die das Plangebiet umgebenden Wohngebiete kénnen dagegen als locker bebaut,
gut durchgrint und demzufolge nur mafig bis gering Uberwérmt bezeichnet werden,
so dass hier von gunstigen klimatischen Bedingungen ausgegangen werden kann.

Das Plangebiet selbst kann nach der Darlegung des Gutachters in drei unterschiedli-
che Bereiche eingeteilt werden. Der Nordteil des Areals weist einen hohen Anteil an
mafig warmen Bereichen auf, der Sudteil kann als Kaltluftentstehungsflache einge-
stuft werden und der Bereich, auf dem sich die Bebauung am Sudrand des Plange-
biets befindet, kann wiederum als tUberwarmter Bereich klassifiziert werden.

Der Gutachter gibt fir den Fall der Realisierung des stadtebaulichen Entwurfes keine
gesonderten Empfehlungen zu Festsetzungen im Plangebiet oder zu Einschrénkun-
gen. Dass es zu keinen Problemen bei der Durchliiftung des Plangebietes kommen
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11.1.4

11.1.5

11.2

wird, ergibt sich nach seinen Darlegungen u.a. durch die Geb&udestellung. Soweit
Freiflachen mit einer derzeit vorhandenen klimatisch lufthygienischen Ausgleichsfunk-
tion wegfallen, sieht er die verbleibenden Freiflachen als ausreichend an.

Siedlungsstruktur und Landschaftsbild

Das Plangebiet des Bebauungsplans ist bei einer dreistufigen Skalierung nach den
Darlegungen des Fachgutachters als bereits jetzt beeintrachtigter Landschaftsbildbe-
reich einzustufen, dessen naturraumtypische Vielfalt, Eigenart und Schonheit Gber-
wiegend vermindert oder Uberformt ist. Hinzu kommt, dass die Umgebung Uberwie-
gend bebaut ist. Dennoch wird das Plangebiet als Naherholungsraum fir Freizeitakti-
vitdten von den Bewohnern der umliegenden Quartiere genutzt.

Der Gutachter wendet sich nicht gegen eine Bebauung des Gebietes. Er empfiehlt al-
lerdings eine Kompensation des erfolgenden Eingriffes dadurch, dass die bestehen-
den Grinflachen, soweit sie verbleiben, aufgewertet sowie die neu zu entwickelnden
offentlich nutzbaren parkartigen zentralen Griunflaichen gemafd des stadtebaulichen
Entwurfes hergerichtet werden. Das soll in dem von ihm vorgeschlagenen, in seinem
Gutachten ausfuhrlich dargelegten Umfang geschehen (vgl. dazu auch die nachfol-
genden Kapitel 4.12 und 4.13).

Sicherheitsverhéltnisse

Gemall der vorliegenden Aufstellung der vorhandenen Nutzungen im Bohler-
Werksgeléande befinden sich dort nach der gegenwartigen Datenlage zwei Betriebe,
die Uber Genehmigungen nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)
verfugen. Fur weitere Anlagen im Umfeld des Plangebiets sind keine Genehmigun-
gen nach dem BImSchG erforderlich.

Bei den genehmigungspflichtigen Betrieben handelt es sich um eine Firma fir Werk-
stoffpriifungen sowie einen Schweil3technik-Betrieb.

Beide Betriebe unterliegen nicht der Stdrfallverordnung.

Es kann danach - auch aufgrund des grof3en Abstands zwischen den Betrieben und
dem Plangebiet - nach den Darlegungen des Gutachters davon ausgegangen wer-
den, dass eventuelle Betriebsstorungen auf das Betriebsgeldnde begrenzt sein wer-
den und Uber die betrieblichen Sicherheitsvorkehrungen hinaus keine weiteren Si-
cherheitsvorkehrungen fiir das Bebauungsplangebiet erforderlich sind.

Der Gutachter gibt keine Vorschlage fur Festsetzungen ab.

Schutzgut Tiere und Pflanzen'

Nach den Darlegungen des Gutachters Professor Dr.-Ing. Beckmann, Kaiserslautern,
sind die nattrliche Vegetation und die Bodenverhéltnisse im Bereich des Plangebiets
auf etwa 2/3 der Flache bereits in der Vergangenheit durch unterschiedliche Nutzun-
gen nachhaltig verandert worden.
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Inzwischen sind auf dem Gelande den heutigen Verhaltnissen angepasste Pflanzen-
gesellschaften in den unterschiedlichsten Entwicklungsstadien der Sukzession anzu-
treffen.

Der Gutachter hat - davon ausgehend - auf der Grundlage der "Methode Ludwig" eine
Bestandsbewertung vorgenommen. Der dabei ermittelte Gesamtbiotopwert je Biotop-
typ ermdglicht sodann eine Gegenuberstellung mit dem Planungszustand sowie eine
Quantifizierung des erforderlichen Ausgleichs. Es wurde bei der Ermittlung des Be-
stands zugrundegelegt, dass fur Teilflachen des Plangebiets in einer Gro3e von ca.
6,6 ha von dem Bestehen von Baurecht ausgegangen werden kann. Insoweit fur die-
se Bereiche Eingriffe bereits zulassig sind, ist nach den gutachterlichen Darlegungen
kein Ausgleich erforderlich. Das Baurecht fur diese Bereiche sieht jedoch eine gerin-
gere Ausnutzung der Flachen vor als sie mit der vorliegenden Planung als mdglich
festgesetzt werden soll. Bei der Bewertung wird das erhéhte Mal3 der baulichen Aus-
nutzung in die nach der Methode Ludwig ermittelten Biotopwertzahlen dementspre-
chend eingerechnet.

Fur die Flachen im Plangebiet liegen keine Anhaltspunkte fur ein Vorkommen selte-
ner oder gefahrdeter Pflanzenbestandteile bzw. Hinweise auf Brutvorkommen oder
jahreszeitliche Quartiere geschiitzter oder bestandsgeféahrdeter Tierarten vor. Im Be-
reich des vorhandenen ehemaligen Beizschlammbeckens, welches als Altlast im Alt-
lastenkataster des Kreises Neuss gefiuihrt wird, befindet sich allerdings eine kleinere
Roéhrichtflache. Aus dem Vorkommen einer solchen einzelnen gefahrdeten oder po-
tenziell gefahrdeten Art nach RL NRW (Rote Liste NRW) begriindet sich fir die vor-
liegende Planung nach den Ausfihrungen des Gutachters jedoch kein flachenhaftes
Schutzerfordernis.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und in seinem untersuchungsrelevanten
Umfeld sind zudem weder Arten noch Lebensrdume nach der EU-Fauna-Flora-
Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie) noch Gebiete nach der Vogelschutz-Richtlinie
(VSR) betroffen.

Wesentliche Baumstandorte befinden sich insbesondere sudlich des Bohler-
Werksgelandes, im Bereich des ehemaligen Kindergartens, sowie entlang der Boh-
lerstrae und der Dusseldorfer StrafRe. Entlang der StraRen handelt es sich um un-
terschiedlich grol3e Platanen, welche zum Teil einen hohen stadtgestalterischen und
Okologischen Wert aufweisen. Die hohe Varianz im Wachstum deutet laut der Ausfiih-
rungen des Gutachters auf unglnstige Bodenverhaltnisse hin. Bei den sonstigen
Baumen handelt es sich im wesentlichen um Pyramidenpappeln, Birken oder Kiefern.
Auf dem Gelande des ehemaligen Kindergartens befinden sich einige Kastanien.

Zudem gibt es in dem Randbereichen des Plangebiets noch einige Hecken und
Baumgruppen, wie beispielsweise WeilRdorn, Maulbeere, Kirsche, Mirabelle, Apfel,
Walnuss und Ahorn.

Der Gutachter unterbreitet in seinem landschaftspflegerischen Begleitplan ein detail-
liertes Konzept zur Vermeidung von Eingriffen sowie zum Ausgleich unvermeidbarer
Eingriffe, und zwar innerhalb und auf3erhalb des Plangebiets. Zu Einzelheiten wird
auf die Ausfihrungen in seinem landschaftspflegerischen Begleitplan verwiesen. Das
Konzept wird im Rahmen der Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes so-
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wie durch Regelungen innerhalb des stadtebaulichen Vertrages in vollem Umfang
umgesetzt. Es wird dazu auf die Ausfihrungen in Kapitel 4.13 verwiesen.

Der Rhein-Kreis Neuss als zustdndige Fachbehotrde hat der Konzeption des Fach-
gutachters zur Minimierung und zum Ausgleich erfolgender landschaftspflegerischer
Eingriffe grundsatzlich bereits zugestimmt. Die Zustimmung bezieht sich auch auf den
Umfang des durchzufiihrenden Ausgleichs.

Boden

Natirliche Bodenverhéaltnisse

Im Plangebiet sind natirliche oder naturnahe Béden mit geringem Kultureinfluss nach
den gutachterlichen Feststellungen nicht anzutreffen. Mit Ausnahme der regelméfig
gemahten Flachen im Siden des Plangebiets einschlie3lich ihrer ruderalisierten
Randstreifen sind die natirlichen Regulations- und Regenerationsleistungen des Bo-
dens im Plangebiet nahezu flachendeckend und nachhaltig gestért. Selbst die vorge-
nannten Griinlandflachen sind aufgrund ihrer anthropogenen Uberformung nur von
mittlerer bis geringer Bedeutung fur den Bodenschutz.

Bodenverunreinigungen

a) Derzeit (im Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses) sind im Plangebiet in den Berei-
chen, die zum Bdohler-Erweiterungsgelande gehdren und fir die eine Festsetzung
als Baugebiet erfolgt, Bodenverunreinigungen (mit Ausnahme der kleinen Rest-
flache, auf der sich derzeit die Gasregelstation befindet und die wegen der erfor-
derlichen Sicherheitsabstande zur Zeit noch nicht saniert werden kann) vollum-
fanglich saniert und nicht mehr vorhanden. Soweit solche in der Vergangenheit
vorhanden waren, sind sie nach MalRgabe des mit dem Rhein-Kreis Neuss abge-
stimmten Sanierungsplanes vom 10.10.2005 auf Kosten von Boéhler entfernt wor-
den. Der Abschlussbericht des von den Firmen Bdhler eingeschalteten Fachgut-
achters ist am 24.04.2006 vorgelegt worden. Der Rhein-Kreis Neuss hat mit sei-
nem Schreiben vom 02.05.2006 (Az.: 68.2-40-Me 52) und 11.05.2006 (Az.: 68.2-
40-Gr-62) bescheinigt, dass die Altablagerungen Me 52, Me 400, Me 408 und Me
409 vollstédndig saniert worden sind und folglich aus dem Altlastenkataster des
Kreises vollstandig geldscht werden. Die Altablagerungen Me 410 und Me 411
wurden - wie vorstehend bereits angeflhrt - bereichsweise saniert; die entspre-
chenden Eintragungen im Altlastenkataster werden daher auf die nicht sanierten
Teilbereiche reduziert.

AulRerhalb des Bohler-Erweiterungsgeldndes sind auf verschiedenen Flachen im
sonstigen Plangebiet in kleinerem Umfang noch Bodenverunreinigungen vorhan-
den. Sie sind entsprechend in der Planzeichnung nach Mal3gabe des § 9 Abs. 5
Nr. 3 BauGB gekennzeichnet.

Die verbliebenen Verunreinigungen liegen tberwiegend in Bereichen, welche zu-
kunftig als Verkehrsflachen genutzt werden. Auf die Ausfiihrungen in Kapitel
12.2.3.2 wird verwiesen.
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b)

Fur den Bereich des Bohler-Werksgeldndes, soweit er in den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes einbezogen ist (Vorhaltetrasse fiir die kiinftige Haupttan-
gente im noérdlichen Bereich) ist festzustellen, dass dort Bodenverunreinigungen
in den Auffullungen nachgewiesen worden sind.

In dem erganzend zu dem Bebauungsplan geschlossenen Vertrag ist vorab ver-
einbart worden, dass diese erforderlichenfalls saniert werden, wenn zu gegebe-
ner Zeit die betroffene Flache gemaR der Festsetzung im Bebauungsplan genutzt
werden soll.

Da die o.a. SanierungsmalRhahmen erst im Zusammenhang mit der vorliegenden
Planung (und zeitlich parallel zum Planaufstellungsverfahren) erfolgt sind, wird
nachstehend die Situation vor der Sanierung aufgefihrt:

Im Altlastenkataster des Rhein-Kreises Neuss waren verschiedene Altablagerun-
gen in dem Plangebiet verzeichnet. Vor allem handelte es sich um die Verfillung
des ehemaligen Beizschlammbeckens ndérdlich des Hoxweges. Es waren dort
Verunreinigungen durch polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK)
und Schwermetalle, insbesondere Chrom und Nickel, anzutreffen. Aufgrund die-
ser schéadlichen Bodenverunreinigungen und der dort vorgesehenen Nutzungen
bestand die Notwendigkeit, das Becken zu sichern oder zu entfernen.

Weiterhin gab es im Plangebiet verschiedene Auffillungen und Aufschittungen,
insbesondere sudlich der ehemaligen OststraRe sowie sudostlich des ehemali-
gen Sportplatzes / Parkplatzes. Weitere Auffillungen und Aufschuttungen waren
vorhanden auf beiden Seiten der heutigen Bohlerstralle und auf der nordwestli-
chen Seite der BohlerstralRe, dort sudostlich des Hoxweges sowie schliel3lich
nordlich der Dusseldorfer Strale auf dem Parkplatz.

Bei den Aufflllungen handelte es sich um Bauschutt- und Asche-Reste sowie
Schlacken. Die Auffullungen enthalten zum Teil Benzo(a)pyren, Chrom, Nickel
oder Kupfer sowie weitere Stoffe.

11.4 Wasser

11.4.1 Grundwasserhaushalt

Der Grundwasserflurabstand betragt bei einer mittleren natirlichen Gelandehdhe von
33 m U. NN in der Regel 4 - 6 m. Bei den vorhandenen hohen Grundwasserspiegella-
gen tritt eine Verringerung des Flurabstandes von 3 - 4 m auf. Ortlich sind sogar
kurzzeitige Flurabstande von unter 2 m zu erwarten.

Die GrundwasserflieRrichtung verlauft nach Nordosten in Richtung des Rheins. Die-
ser ist der natirliche Vorfluter des Gelandes, in den letztlich auch der Laacher Ab-
zugsgraben mindet.

Bei Hochwasser des Rheins kommt es kurzzeitig zu einem "Aufstau". Dann kann das
Grundwasser nicht mehr in den Rhein abflieBen und es kann zu einer Umkehr der
FlieRrichtung kommen, die sich auf das Betrachtungsgebiet jedoch nicht auswirkt.
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Das Grundwasservolumen betrégt in etwa 790.000 m3 pro Jahr.

Insgesamt wird die Grundwassersituation von dem Gutachter als stark beeintrachtigt
beurteilt. Die Fuhrung des einzigen FlieRgewassers - des Laacher Abzugsgrabens,
welcher zur Zeit auch nach starken Regenperioden kein Wasser fihrt - ist gegentiber
dem Naturzustand vollig verandert. Nach der Mal3gabe des Kriteriums "Natirlichkeit”
beurteilt der Gutachter das Plangebiet als von geringer Bedeutung.

Grundwasserbelastung

Im Norden des Bohler-Werksgeléandes ist ein Messstellennetz zur Untersuchung des
Grundwassers eingerichtet worden. Hier sind im Zu- und Abstrom des Bohler-
Werksgelandes Grundwasserverunreinigungen mit leichtfliichtigen halogenisierten
Kohlenwasserstoffen (LHKW) angetroffen worden, die sich allerdings auf3erhalb des
Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes befinden.

Die Grundwasserverunreinigungen werden in Abstimmung mit dem Rhein-Kreis
Neuss mittels regelmafligen Beprobungen untersucht. Eine Grundwassersanierung
im Plangebiet war bisher nicht erforderlich.

Das Grundwasser wird jedoch aufgrund der Beseitigung oder Verringerung der leh-
migen Deckschichten des Bodens gegenlber der natirlichen Ausgangssituation
durch Schadstoffeintrage aus verschiedenen Altlasten im Zusammenhang mit der
vorstehend benannten Belastung als potentiell gefahrdet eingestuft.

Nordostlich des Plangebietes - auf Dusseldorfer Stadtgebiet - befindet sich eine
Grundwasserverunreinigung mit Chlorbenzol, welche zur Zeit saniert wird.

Oberflachenwasser

Stehende Gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Der einzige Vorfluter des
Plangebiets, der direkt in den Rhein fihrt, - der Laacher Abzugsgraben - ist technisch
als Trapezprofil mit grasigen Béschungen ausgebaut und gegeniber der Gelande-
umgebung je nach anthropogenem Boden- und Schuttabtrag zwischen einem und ca.
drei Metern eingeschnitten. Die Sohle ist mit flachen Betonschalen ausgekleidet, die
von den Seiten aus durch eine grasig-krautige Uberwucherung verdeckt sind. Der
Laacher Abzugsgraben fuhrt auch in den Regenperioden derzeit kein Wasser.

Im Hinblick auf die Grundwassersituation werden Niederschlagswasserver-
sickerungen in dem in Betracht kommenden Umfang vorgeschlagen. Unvorbelastetes
Niederschlagswasser soll nahe zu seinem Anfallort versickert werden. Nieder-
schlagswasser, das Verschmutzungen aufweisen kann, soll vorgereinigt und sodann
versickert werden. Dadurch wird zur Grundwasserneubildung beigetragen. Durch die
Offenlegung des Laacher Abzugsgrabens wird gleichfalls eine Verbesserung der Si-
tuation gefdrdert, ebenso wie das durch den Teich, der in der Parkanlage auf der Fla-
che des dann vollstéandig entsorgten Beizschlammbeckens eingerichtet werden soll,
der Fall sein wird. Weitergehende Vorschlage, die zu Festsetzungen fiihren kénnen,
unterbreitet der Gutachter nicht.
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11.5 Kultur- und sonstige Sachguter

a)

b)

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befindet sich kein histori-
sches Gebaude, oberirdisches Denkmal oder Bodendenkmal.

Nordlich des Plangebietes, innerhalb des Bohler-Werksgeldndes, stehen finf
Gebaude gemall § 2 Abs. 2 des Denkmalschutzgesetzes Nordrhein-Westfalen
(DSchG) unter Denkmalschutz: die Kraftzentrale/das Kesselhaus, der Wasser-
turm, das Pfortnerhaus I, ein Verwaltungsgebdude aus dem Jahr 1956 und ein
Hochbunker aus den 1940er Jahren.

Diese Gebaude sind insbesondere fir die Geschichte der Firma Bohler von be-
sonderer Bedeutung. Weiterhin werden sie als Zeitzeugen fir die Entwicklung
der Arbeits- und Produktionsverhaltnisse der Firma Bohler eingestuft. Auswirkun-
gen oder zu beachtende Vorgaben fiir das vorliegend zu betrachtende Bebau-
ungsplangebiet ergeben sich jedoch nicht.

Siudwestlich des Plangebiets, auf der sidwestlichen Seite der Dusseldorfer Stra-
3e, befindet sich ein als Bodendenkmal gekennzeichnetes romisches Brandgrab.
Aufgrund der Vermutung seitens des Rheinischen Amtes fir Bodendenkmalpfle-
ge, dass weiter nordlich, im sidlichen Bereich des Plangebietes, weitere Graber
oder Siedlungsreste nicht auszuschliessen seien, wurde nach Maligabe eines
dahingehenden Schreibens des Amtes vom 6. Februar 2003 auf einem Teilbe-
reich des Plangebiets eine qualifizierte archaologische Prospektion innerhalb ei-
nes etwa 120 m breiten und ca. 220 m langen Streifens innerhalb des Plangebie-
tes durchgefihrt.

Dabei wurden einige Funde gesichert, die jedoch weit verstreut innerhalb des Un-
tersuchungsgebietes auftraten und nur eine geringe Befunderhaltung aufwiesen.
Die archaologisch relevanten Funde lassen sich in die rémische Epoche datieren.
Bei sechs durchgefuhrten Sondagen traten eine Grube und zwei fast vollstéandig
zerpfligte Reste von Brandgréabern zutage.

Aussagen dariber, ob es sich bei den vorgefundenen um ein rémisches Bestat-
tungsareal handelt sowie Uber seine etwaige Ausdehnung lassen sich aufgrund
der kaum vorhandenen Oberflachenfunde und der geringen Befunderhaltung
nicht gesichert treffen.

Das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege schlief3t angesichts dessen die
Maglichkeit nicht aus, dass sich u.U. auch nérdlich der Disseldorfer Stral3e in ei-
nem von ihm zeichnerisch eingegrenzten Bereich ebenfalls Graberfelder oder al-
te Siedlungsflachen befinden kdnnten.

Um einen sachgerechten Umgang mit eventuellen Bodenfunden bei den Erdar-
beiten sicherzustellen, wird ein entsprechender Hinweis in die Planzeichnung
aufgenommen (vgl. Kapitel 4.14.3 sowie Hinweis Ziffer 5). Des weiteren werden
Regelungen in dem stadtebaulichen Vertrag betreffend den Umgang mit Boden-
funden getroffen (siehe hierzu im Einzelnen in Kapitel 12.2.5).
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11.6

12.

12.1

12.2

Fazit

Die vorstehenden Feststellungen und Empfehlungen zur Umweltvertraglichkeit in den
verschiedenen Fachgutachten sowie fachgutachterlichen Beitragen fiuihren zu Konse-
guenzen - insbesondere den vorstehend genannten - , welche bei der Entwicklung
der Festsetzungen des Bebauungsplanes und der erganzenden vertraglichen Rege-
lungen im Rahmen der Abwagung gemal § 1 Abs. 5 und 6 BauGB eingeflossen sind
und in der nachstehenden Darstellung dokumentiert werden.

Beschreibung des Vorhabens, seiner Auswirkungen sowie der
Mal3nahmen zur Verminderung der Auswirkungen

Beschreibung des Vorhabens gemald § 2 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Der Bereich des sog. Bohler-Erweiterungsgeldndes zwischen der Oststrale, der Boh-
lerstralRe, der Dusseldorfer Stral3e und den Grundstiicken ostlich der Hoxdelle soll ei-
ner neuen Nutzung in Form eines Wohn- und Gewerbestandorts mit tiberwiegend Bii-
ronutzungen zugefihrt werden. Dafir soll der vorliegende Bebauungsplan aufgestellt
werden. Daneben verfolgt der Bebauungsplan das Ziel der Schaffung leistungsfahiger
Verkehrstrassen durch den Ausbau der Trasse fur eine Straf3enverbindung sowie ei-
ne Stadtbahnverbindung auf der heutigen BohlerstralRe sowie sidlich der sidlichen
Grenze des Bohler-Werksgelandes. Im Norden verlauft die neue Trasse am aul3ers-
ten nordwestlichen Rand des Werksgelandes der Firma Béhler.

Die GroRRe des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes betragt ca. 25,7 ha.

In dem vorliegenden Bebauungsplan werden Gewerbegebiete, ein Mischgebiet sowie
ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Dies geschieht jeweils mit naheren Mal3ga-
ben sowie Einschréankungen zu den jeweils zuldssigen Nutzungsarten.

Die Baukorper des Gewerbegebiets im ndrdlichen Teilbereich des Bebauungsplans
entlang der Haupttangente, sidlich der heutigen Oststral3e, sind fiinfgeschossig ge-
plant.

Die Gebaude des Gewerbegebiets im sidlichen Teilbereich des Bebauungsplans,
Ostlich und westlich der heutigen Bohlerstral3e sowie ebenfalls entlang der Haupttan-
gente sind viergeschossig geplant. Fur die Bebauung westlich der Bohlerstral3e wird
eine Mindestgeschossigkeit von drei Vollgeschossen festgesetzt.

Die Gebaude in dem Mischgebiet nérdlich der Dusseldorfer Stral3e sind dreigeschos-
sig geplant. Die Gebaude in dem Allgemeinen Wohngebiet sind zweigeschossig mit
einem ausgebauten Dachgeschoss vorgesehen.

Beschreibung der Auswirkungen auf die Schutzgiter sowie der Mal3nahmen,
mit denen erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen der Festsetzungen fur
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das Vorhaben vermieden, vermindert oder ausgeglichen werden (§ 2 a Abs. 1
Nrn. 2 und 3 BauGB)

Im folgenden werden die aus dem Vorhaben bzw. aus dem Festsetzungsumfang des
Planes resultierenden Eingriffe je Schutzgut beschrieben, die nachteiligen Umwelt-
wirkungen charakterisiert und MaflRnahmen zur Vermeidung erheblicher nachteiliger
Umweltauswirkungen aufgezeigt, soweit solche verbleiben.

Bezlglich detaillierterer Aussagen zu den einzelnen Themenpunkten wird auf die
Gutachten verwiesen.

12.2.1 Auswirkungen auf den Menschen

12.2.1.1 Gerauschverhaltnisse

Aufgrund des vorhandenen Stral3enverkehrslarms, insbesondere von der Autobahn
A 52, aber auch u.a. von der B 9, werden im Plangebiet bereits heute die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" Uberschritten. Die Werte rei-
chen nach Mal3gabe des im Kapitel 11.1.1.4 Ausgefihrten bis zu Mittelungspegeln
von 48 bis 50 dB(A) an bestimmten Messstellen. Ansonsten liegen sie bei etwa 43 bis
46 dB(A). Fur die Nachtzeit liegen die Werte ca. 4 dB(A) niedriger.

Die anteilig darin enthaltenen gewerblichen Gerauscheinwirkungen kénnen dabei in
der relevanten Nachtzeit weder subjektiv wahrgenommen noch messtechnisch nach-
gewiesen werden, auch nicht diejenigen vom Bohler-Werksgeléande. Sie liegen nach
den Darstellungen des Gutachters zur Zeit um mindestens 8 bis 10 dB(A) unter den
0. g. Mittelungspegeln.

Durch die Neuerrichtung der Haupttangente, wenn sie realisiert wird, werden auf-
grund der Verkehrsprognosen dafir die Schallimmissionen erheblich ansteigen. Die
zu erwartenden Werte sind im Kapitel 11.1.1.4 im einzelnen dargestellt.

Bei einem aktuell nicht anstehenden, immerhin rechtlich aber méglichen Anwachsen
von Gerauschen aus industriellen und gewerblichen Unternehmungen aulRerhalb des
Plangebietes kdme es zu weiteren Belastungen fir die Wohnbebauung, sofern diese
dann gesondert wahrnehmbar waren.

Auch wirkt auf das Gebiet Fluglarm ein, der allerdings hinsichtlich seiner Mittelungs-
pegel gleichfalls nicht die Werte Uberschreitet, die durch den StralRenverkehrslarm
hervorgerufen werden.

Als Mafinahmen, um Belastungen aus dem Bereich industrieller und gewerblicher
Nutzungen fur die innerhalb des Plangebietes zu errichtende Wohnbebauung, aber
auch diejenige, die in dessen Umgebung aulRerhalb bereits vorhanden ist, auf ein fur
das Wohnen hinnehmbares Maf3 einzuschranken, sind in der Planung flachenbezo-
gene immissionswirksame Schallleistungspegel festgesetzt worden, und zwar fir die
nicht als Wohnbereiche genutzten Gebiete innerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplanes (Bdhler-Erweiterungsgeldnde). Damit wird bezlglich des in dem
Plangebiet entstehenden Gewerbelarms sichergestellt, dass in den Wohngebieten in-
nerhalb des Plangebietes sowie in den Wohngebieten auf dem dstlich angrenzenden
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Dussseldorfer Stadtgebiet die maf3geblichen Richtwerte deutlich unterschritten wer-
den.

AulRerdem sind aktive SchallschutzmalRnahmen festgesetzt worden, und zwar

- die Errichtung eines 7,0 m hohen Larmschutzwalles 6stlich des Wohngebietes,
das im sudwestlichen Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans vorgese-
hen ist,

- die Errichtung einer derzeit mit 4,0 m Hohe festgesetzten Larmschutzwand dort
gegenuber, Ostlich der spater auszubauenden Bohlerstralle, zum Dusseldorfer
Stadtgebiet hin - allerdings erst, sobald dort der Ausbau der BohlerstraRe sowie
im weiteren Verlauf die Haupttangente tatséchlich realisiert werden (alternativ zu
der Larmschutzwand kann auch die mindestens zweigeschossige, geschlossene
Bebauung im Gewerbegebiet GE 3 als Abschirmung errichtet werden),

- die Errichtung einer 2,5 m hohen Larmschutzwand 6stlich der Bebauung an der
Grinstral3e - ebenfalls erst, sobald dort - das Bohler-Werksgelande am &aul3ers-
ten nordwestlichen Rand querend - die Haupttangente tatséchlich realisiert wird.

12.2.1.2 Luftqualitat

Auswirkungen auf Lufttemperatur und Luftfeuchte

Durch die Umwandlung der Freiflachen in bebaute Gebiete wird es im Bereich der
zuklnftigen Bebauung zu einer Erhéhung der (nachtlichen) Lufttemperaturen um ma-
ximal 1 bis 2C kommen. Weiterhin wird die relative Luftfeuchte um maximal 10% in
den Nachtstunden reduziert. Zudem wird im Gegensatz zu der heute vor allem im
sudlichen Bereich des Plangebiets wirksamen Kaltluftentstehungsflache eine schwa-
che Warmeinsel entstehen, die in ihrer Intensitat vermutlich etwas starker ausgepréagt
sein wird als in den vorhandenen westlich bzw. dstlich angrenzenden Siedlungsfla-
chen. Eine spirbare Beeintrachtigung der lokalklimatischen Verhaltnisse ist nicht zu
erwarten.

MalRnahmen

Durch die in dem Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen hinsichtlich der Art und
des Mal3es der baulichen Nutzung, der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie der
Festsetzung von Griunflachen und von zu bepflanzenden Flachen, durch welche die
Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfs ermdglicht wird, wird eine GbermaRige Ver-
siegelung und somit die zusatzliche Entstehung von Warmeinseln im Plangebiet ver-
mieden.

Auswirkungen auf die Lufthygiene

In dem Bebauungsplan werden ausschlie3lich nicht erheblich beléastigende Betriebe
sowie nicht storfallrelevante Betriebe zugelassen. Insofern ist von einer Beeintréachti-
gung aufgrund hoher Emissionsmengen durch Gewerbebetriebe im Geltungsbereich
des Bebauungsplans nicht auszugehen.

Da eine Gasversorgung des Gebietes grundsatzlich moglich ist, werden auch die E-
missionen aus dem Hausbrand durch die entstehenden Gebaude als relativ gering
eingeschétzt.
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Die Hauptquelle fur Luftschadstoffe wird daher der Kfz-Verkehr sein.

Insbesondere aufgrund der von dem Verkehrsgutachter prognostizierten Erhéhung
des Kfz-Verkehrs auf der BohlerstraBe bzw. der geplanten Haupttangente ist mit ei-
ner erhéhten Immissionsbelastung zu rechnen. Nach den Aussagen des Gutachters
wird es jedoch aufgrund der relativ guten Durchliftungssituation im Plangebiet nicht
zu einer Uberschreitung der Priifwerte gemaR der 23. BImSchV kommen. Auf ande-
ren Stral3en im Bereich des Plangebiets (Dusseldorfer Strale und Neusser Stral3e)
wird mit einer Reduzierung des Verkehrsaufkommens gerechnet.

Demnach sind nach Aussagen des Gutachters aus lufthygienischer Sicht die Auswir-
kungen der Planungen auf die Umgebung als gering einzustufen. Es werden jedoch
aus der Umgebung Einwirkungen auf das Plangebiet erfolgen. Insbesondere bei
norddéstlichen Winden wird mit einer mdglichen Verfrachtung von Luftschadstoffen
aus dem Bohler-Werksgeldande und aus den norddéstlich angrenzenden GE-/GI-
Gebieten auf Dusseldorfer Gemarkung in Richtung des geplanten Wohngebiets ge-
rechnet.

MalRnahmen

Aufgrund der Empfehlungen des Gutachters wird vermieden, durchgangige sidwest-
nordost-orientierte Schneisen anzulegen, um lufthygienisch nachteilige Einwirkungen
der Betriebe auf dem Boéhler-Werksgelande auf das geplante Wohngebiet im sidli-
chen Bereich des Plangebiets nicht entstehen zu lassen. Die im nérdlichen Bereich
des Plangebiets vorgesehenen Gebaude kdnnen die geplanten Wohngebaude durch
ihre Anordnung vor Schadstoffeintrdgen durch das nordlich gelegene Gewerbe-
/Industriegebiet schitzen. Im Siden des Plangebiets ist demgegeniber durch die
vorgesehene Griunflache sowie durch die Ost-West-Ausrichtung eine gute Durchlif-
tung des Plangebiets gewahrleistet.

Weiterhin werden durch Bepflanzungen, welche im Bebauungsplan sowie in dem
stadtebaulichen Vertrag gesichert werden, Staube und Luftschadstoffe gebunden.

Eine Verbesserung der Umweltsituation wird weiterhin durch den Bau der Stadtbahn-
trasse herbeigefuihrt. Dadurch wird eine Verlagerung des Individualverkehrs auf of-
fentliche Verkehrsmittel erreicht.

12.2.1.3 Klima

Auswirkungen
Trotz der geplanten Bebauung wird es nach den Darlegungen des Gutachters nicht

zu Problemen bei der Durchliftung des Plangebiets kommen. Dies ergibt sich unter
anderem durch die Gebaudestellung. Weiterhin wird es nicht zu unangenehmen Di-
sen- oder Eckeffekten kommen.

Es werden jedoch durch die Bebauung Freiflachen mit einer relativ hohen klimatisch-
lufthygienischen Ausgleichsfunktion wegfallen. Die verbleibenden Freiflachen im
Plangebiet behalten freilich ihre klimatische Ausgleichsfunktion.
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Die angrenzenden Frei- und Siedlungsflachen sowie die beiden ausgewiesenen loka-
len Luftleitbahnen werden durch die Planung nicht beriihrt.

MalRnahmen

Im Bebauungsplan werden 6ffentliche Grinflachen mit Breiten bis zu ca. 90 m fest-
gesetzt. Diese erfilllen eine hohe klimatische Ausgleichsfunktion. Weiterhin werden,
um die Wirksamkeit der Grinflachen als Kaltluftenstehungsflachen zu gewdahrleisten,
durch Festsetzungen geméan § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB eine ausgewogene Mischung
aus niedriger und hoher Vegetation angestrebt.

12.2.1.4 Siedlungsstruktur und Landschaftsbild

Auswirkungen
Bei der Realisierung der Planungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 271

ist die Inanspruchnahme der Freiflachen zwischen der Oststral3e und der Bebauung
an der Dusseldorfer Strale - auch wenn es sich dabei um einen bereits beeintrachtig-
ten Landschaftsbildbereich handelt - als Umweltauswirkung zu nennen. Dies bedeutet
einen Verlust an wohnungsnahen Freirdumen fir die Naherholung der Menschen in
den angrenzenden Siedlungen, auch wenn es sich dabei nicht um offentliche Grin-
flachen handelt.

MalRnahmen

Durch die mit der Umsetzung des Entwurfs verbleibenden, in ihrer Funktion aufge-
werteten sowie neu zu entwickelnden offentlich nutzbaren parkartigen zentralen
Grunflachen werden nach den Resultaten der Untersuchungen des Gutachters die
Verluste unzweifelhaft kompensiert.

Die derzeit vorhandene Kulisse wird nur im norddstlichen Bereich durch die Beseiti-
gung der Gehdlzvegetation grundlegend ver&ndert, wahrend die landschaftlichen
Einbindungen am westlichen und sudlichen Gebietsrand (Uberwiegend Pflanzungen
mit standorttypischen Gehdlzen) nur unwesentlich beeintrachtigt werden. Die Stra-
Renbdume werden - wo moglich - erhalten oder umgesetzt werden.

Die erhaltenswerten Gehdlzstrukturen am westlichen Plangebietsrand werden im Be-
bauungsplan gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB als zu erhaltend festgesetzt.

Es werden durch Festsetzungen in dem Bebauungsplan sowie durch den stadtebau-
lichen Vertrag Maflnahmen der Grinordnung und Freiraumgestaltung festgelegt,
durch welche die Verluste minimiert werden.

Durch die Festsetzung von Grinflachen in dem Bebauungsplan sowie Festsetzungen
gem. 8 9 Abs. 1 Nrn. 20, 25a und 25b BauGB wird gewahrleistet, dass Flachen fur
die Naherholung der im Plangebiet sowie an das Plangebiet angrenzend wohnenden
und arbeitenden Bevélkerung nicht nur erhalten bleiben, sondern landschaftlich ge-
staltet und aufgewertet werden.

Zudem wird durch die Bebauung die Siedlungsstruktur des Stadtteils Buderich im Os-
ten fortgesetzt und erganzt. Die zur Zeit Uberwiegend ungenutzte und stark vorbelas-
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tete Freiflache erhélt eine neue Nutzung, welche sich an die umgebende Nutzungs-
und Bebauungsstruktur anpasst.

12.2.1.5 Sicherheitsverhéltnisse

12.2.2

Auswirkungen
Die Situation der rAumlichen Sicherheitsverhaltnisse wird sich durch die Realisierung

der Planung nicht ver&ndern, da in dem Bebauungsplan durch die Festsetzung der
Art der baulichen Nutzung keine storfallrelevanten Betriebe zuldssig sein werden.

MalRnahmen
Insofern missen - neben den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung - keine
Mal3nahmen zur Herstellung der Sicherheit in dem Plangebiet getroffen werden.

Tiere und Pflanzen

Auswirkungen
Als wesentlich fur die Einschatzung der von der Planung ausgehenden Umweltaus-

wirkungen werden von dem Gutachter die Flachen-, Funktions- und Baumverluste
bezeichnet.

Durch die Planung, die zum einen die Errichtung von Geb&uden, zum anderen aber
auch die Gestaltung der Griinflachen sowie die Beseitigung der Altlasten und Auf-
schittungen im Plangebiet vorsieht, ist mit einem Baumverlust von ca. 350 - 400 nicht
verpflanzbaren Baumen zu rechnen. Die vorwiegenden Arten werden in einer hoch
verdichteten urbanen Umgebung nicht zu halten sein.

Weiterhin werden Flachen entfallen, die von dem Gutachter zwar als vorbelastet ein-
gestuft werden, welche jedoch dennoch eine Wertigkeit hinsichtlich ihrer Biotopfunk-
tion innehaben. Insgesamt werden in dem Bebauungsplan ca. 11,10 ha als Bauland
festgesetzt. Diese Flache kann jedoch nur entsprechend der festgesetzten Grundfla-
chenzahlen von 0,4 fir das Wohngebiet, von 0,6 fir das Mischgebiet, von 0,8 fur die
(meisten) Gewerbegebiete und von 1,0 fur den mit GE® 4 bezeichneten Teilbereich
des Gewerbegebietes GE® (berbaut werden. Durch die konkret erfolgenden Fest-
setzungen konnen diese Werte noch geringfugig Uberschritten werden. Somit wird
von einer tatsachlichen Grundflachenzahl von 0,5 in dem Allgemeinen Wohngebiet
und von 0,85 in den Gewerbegebieten ausgegangen.

Es werden zudem ca. 7,34 ha Verkehrsflachen und ca. 9,1 ha Versorgungsflachen
festgesetzt.

Die im Bereich des ehemaligen Beizschlammbeckens vorhandene Schilfréhrichtfla-
che wird mit der Entsorgung des Beckens entfallen. Sie hatte jedoch unter nattirlichen
Bedingungen nicht entstehen kénnen, sondern konnte sich nur auf der Altablagerung
aufgrund von dort vorhandenen wassersperrenden Schichten entstehen. Insofern
geht das Erfordernis der Entfernung der Altlast dem Schutz der Rohrichtflache vor.
Eine Einstufung als geschutzter Biotoptyp nach § 30 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG und
nach § 62 Abs. 1 Nr. 2 LG erfolgt nicht.
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MalRnahmen

Es werden im Bebauungsplan Malinahmen zur Grinordnung und Biotopentwicklung
gemal 8 9 Abs. 1 Nrn. 20 und 25 BauGB im Zusammenhang mit dem naturnahen
Umgang mit Regenwasser in den Griunflachen nordwestlich des Wohngebiets festge-
setzt. Weiterhin werden Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung getrof-
fen, welche die Versiegelung im Plangebiet einschranken. Zudem werden Baum-
pflanzungen erfolgen und ca. 25 vorhandene Bdume umgepflanzt werden.

Es ist weiterhin vorgesehen, die offentlichen Griunflachen innerhalb des Plangebiets
zu je etwa ein Drittel als Extensivgriinland und Gehoélzflachen mit den in den vorge-
legten Pflanzlisten genannten Pflanztypen zu etwa gleichen Teilen zu entwickeln.

Somit werden die zu erwartenden Verluste nach Art, Anzahl und Qualitat durch die im
Bebauungsplan vorgesehenen Pflanzungen sowie extern ausgeglichen.

Weiterhin werden in dem stadtebaulichen Vertrag fur Bauzeiten Sicherungsmalf3nah-
men nach DIN 18 920 zur Erhaltung der Vegetation bzw. der Geholzbestande aulier-
halb der Uberbaubaren Flachen festgelegt.

Unter Beachtung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung fir nicht ausgleichbare
Eingriffe in Natur und Landschaft wurde in Bezug auf den vorliegenden Bebauungs-
plan von dem Gutachter die Mal3zahl 97 fur eine weitere externe oder interne Aufwer-
tung von Biotoptypen ermittelt. Bei der Ermittlung wurden diejenigen Flachen, fir die
ohnehin bereits Baurecht gemal? 8 34 BauGB besteht, nur als gering wertvoll einge-
schatzt. Dabei handelt es sich um die Flachen des ehemaligen Sportplatzes, um La-
gerflachen sowie um bereits heute durch das Umspannwerk sowie durch die Bebau-
ung im Sluden des Plangebiets genutzte Bereiche. Diese Flachen werden bereits in
friheren Gutachten gemalR § 34 BauGB als zul&ssig fur Vorhaben bewertet.

Weiterhin wurden die Flachen, welche heute durch regelmafige Einsaat sowie Mahd
landwirtschaftlich genutzt werden, als relativ hochwertig eingeschétzt, da es sich nicht
um eine intensive landwirtschaftliche Nutzung handelt.

Insgesamt wird eine Flache von ca. 8,0 ha extern auszugleichen sein (bei z.B. Anle-
gen einer Geholzflache auf derzeitigem Intensivacker).

In dem stadtebaulichen Vertrag wird im Einzelnen geregelt, in welchem sich die Fir-
men Bohler zur Leistung von Kostenerstattungsbetragen an die Stadt Meerbusch fur
einen Zeitpunkt vor dem Entstehen der Eingriffe in den jeweiligen Bauabschnitten
verpflichten.

Die AusgleichsmaRnahmen werden auf dem Grundbesitz Gemarkung Ossum-
Bosinghoven Flur 3 Flurstiick 257 sowie auf den Flurstiicken 1180 und 1237 der Flur
21 der Gemarkung Strimp realisiert. Die zusammen 8,6 ha grof3en Flachen befinden
sich im Eigentum der Stadt. Ein kleinerer Teilbereich von rund 0,6 ha des Flurstiicks
1237 ist bestockt, so dass er nicht fir die Ausgleichsmaflinahmen zur Verfligung
steht. Die als Acker landwirtschaftlich genutzte Gesamtflache von 8 ha erfillt die
Kompensationsforderung. Die Flache ist fur eine Aufforstung pradestiniert, da sie
nach ihrer Herstellung einen Biotopverbund mit einem kleinen Waldbestand auf dem
Grundstick Gemarkung Ossum-Bosinghoven Flur 3 Flurstiick 255 und der daran an-
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grenzenden, o. g. 0,6 ha groRRen Teilflache einerseits und dem Waldpark von Haus
Pesch andererseits bildet.

Die Herstellung und die dauerhafte Unterhaltung der Ausgleichsflachen werden durch
die Stadt Meerbusch sichergestellt. Rechtzeitig vor Baubeginn (also vor dem Entste-
hen des Eingriffs) werden die flr den jeweiligen Bauabschnitt separat ermittelten
Ausgleichsflachen zugeordnet und die MalRnhahmen auf diesen Flachen hergestellt.

Sollten sich im Verlauf der Realisierung der verschiedenen Bauabschnitte im Aus-
gleichsflachen-Pool der Stadt noch geeignetere Flachen finden, wirden die Mal3-
nahmen — nach Zustimmung durch die Untere Landschaftsbehérde des Rhein-
Kreises Neuss — dort realisiert.

Fur das Plangebiet selbst wurde ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag entwickelt,
in welchem Malinahmen zum Ausgleich innerhalb des Plangebiets sowie sonstige
landschaftspflegerische MalRnahmen vorgeschlagen werden. In diesem sind auch
Pflanzlisten und Pflanzschemata enthalten. Dieser wird Bestandteil des Bebauungs-
plans.

12.2.3 Boden
12.2.3.1 Bodenversiegelung

Auswirkungen
Die zur Zeit vorhandene Bodenversiegelung von ca. 25% wird sich mit der Realisie-

rung des Geplanten auf ca. 55% (ca. 14 ha) ausweiten. Dies ist bei der Eingriffs- /
Ausgleichsbilanzierung berticksichtigt worden.

MalRnahmen

Als Malinahme gegen eine Ubermalige Bodenversiegelung wird grundséatzlich der
sparsame und schonende Umgang mit Grund und Boden gesehen. Im Plangebiet
wird durch die Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung zwar eine hohe Aus-
nutzung der zur Verfiigung stehenden Flachen erreicht. Es wird jedoch durch die
Festsetzung der Griin- und Freiflachen ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden
gewabhrleistet. Zudem wird mit der Planung eine Flache genutzt, welche ohnehin be-
reits vorbelastet ist und zudem innerhalb bebauter Bereiche liegt. Die Bebauung von
Flachen im AuRenbereich wird somit vermieden.

Weiterhin wird angestrebt, bei der Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfs zur Be-
festigung von Wegen und anderen geeigneten Flachen teildurchlassige Materialien
zu verwenden.

12.2.3.2 Bodenverunreinigungen

Auswirkungen
Im Bereich des Plangebiets sind inzwischen die meisten der friher verunreinigt ge-

wesenen Flachen grundlegend saniert worden. Die sanierten Bereiche sind aus dem
Altlastenkataster des Rhein-Kreises Neuss inzwischen bereits entfernt (vgl. hierzu die
Ausfuhrungen in Kapitel 11.3.2). Die nach der Durchfihrung von Sanierungsmalf3-
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nahmen auf dem Béhler-Erweiterungsgel&nde noch verbliebenen Verunreinigungen
im Plangebiet werden im Zuge der Realisierung der Planungen - inshesondere der
Herstellung der festgesetzten Neubebauung an der Dusseldorfer StralRe sowie der
Herstellung der "groR3en” im Plangebiet vorgesehenen Verkehrsflaichen - zu gegebe-
ner Zeit voraussichtlich beseitigt oder, dort, wo dieses ausreichend ist, dauerhaft ver-
siegelt werden. Somit ist insgesamt von einer grundlegenden Verbesserung der vor-
handenen Situation auszugehen.

MalRnahmen

Die noch vorhandenen Aufschiittungen und Auffillungen (welche ganz Gberwiegend
auRRerhalb der Bohler-Flachen liegen und alles in allem nur in geringem Umfang vor-
handen sind), werden, soweit sie Verunreinigungen enthalten, im Laufe der Baumal3-
nahmen entfernt und entsorgt werden oder aber durch Verkehrsanlagen tberbaut.
Ein Entsorgungs- und Verwertungskonzept wird ggf. zu gegebener Zeit entwickelt,
soweit ein solches noch erforderlich ist. Dies wird ebenfalls in einem stadtebaulichen
Vertrag gesichert.

Bei den Bauarbeiten sind die einschlagigen Arbeitsschutzvorschriften sowie Sicher-
heitsregeln zu beachten.

12.2.4 Wasser
12.2.4.1 Grundwasserhaushalt

Auswirkungen
Durch die Versiegelung des Bodens durch die geplante Uberbauung sowie die zu-

satzlichen Verkehrsflachen wird es im Plangebiet zu einer Verringerung der Grund-
wasserneubildung kommen. Diese wird sich nach Aussagen des Gutachters jedoch
nur geringfigig auf den Grundwasserhaushalt auswirken, da die natirlichen Wasser-
spiegelveranderungen durch die Veranderungen des Wasserspiegels des Rheins,
welcher als natirlicher Vorfluter fungiert, weitaus gréf3er sind als solche, die durch die
Verringerung der Versickerung im Plangebiet verursacht werden.

MalRnahmen

In dem Bebauungsplan werden innerhalb der festgesetzten Grinflachen Flachen zur
Versickerung des Regenwassers vorgesehen. Weiterhin sieht das Entwéasserungs-
konzept die Einleitung des unverschmutzten Niederschlagswassers in den Laacher
Abzugsgraben vor.

Zudem werden in dem Bebauungsplan Flachen fir die Abwasserbeseitigung geman
8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB festgesetzt. Hier soll eine Vorklarung des verschmutzten
Niederschlagswassers aus den Gewerbegebieten sowie von den Stral3enverkehrsfla-
chen erfolgen, welches dann ebenfalls in die Versickerungsflachen sowie in den Laa-
cher Abzugsgraben eingeleitet werden.

Somit ist ein naturnaher Umgang mit dem Regenwasser gewahrleistet und die Aus-
wirkungen werden minimiert.
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12.2.4.2 Grundwasserbelastung

Auswirkungen
Mdgliche Mobilisierungen von Schadstoffen aus verunreinigten Auffillungen sind

nicht vollig auszuschliel3en, was aber von Seiten des Gutachters als geringfligige
Auswirkung angesehen wird, da der Eintritt eines solchen Falls sehr unwahrscheinlich
ist.

Wegen der vorhandenen Grundwasserverunreinigung auf Dusseldorfer Stadtgebiet
(vgl. Kapitel 11.4.2) sind fir die Baumal3inahmen im dstlichen Plangebiet ggf. beson-
dere Auflagen fir etwaige Bauwasserhaltungen mdéglich, welche in nachfolgenden
wasserrrechtlichen Erlaubnisverfahren zu regeln sind. Voraussichtlich ist bei grofie-
ren Bauwasserhaltungen oder sonstigen Grundwasserentnahmen ein gutachterlicher
(hydraulischer) Nachweis noétig, dass dadurch die Grundwassersanierung auf Dus-
seldorfer Stadtgebiet nicht erschwert oder verteuert wird.

MafRnahmen

Die Auffullungen und Altlasten werden im Zuge der Baumal3inahmen entfernt. Inso-
fern ist moglicherweise sogar mit einer Verbesserung der bestehenden Situation zu
rechnen, da durch die Entfernung der Altlasten und Aufschittungen kinftige Schad-
stoffeintrage durch die Versickerung von Niederschlagswasser véllig ausgeschlossen
werden kénnen.

Schadstoffeintrage durch den Stral3enverkehr in das Grundwasser werden durch die
Abwasserkonzeption vermieden.

12.2.4.3 Oberflachenwasser

Auswirkungen
Die Planung beinhaltet die Verlegung, Offnung und naturnahe Gestaltung des Laa-

cher Abzugsgrabens. Dadurch, dass das gesamte Gelande im Bereich des Laacher
Abzugsgrabens nach der Umsetzung der Planungen tiefer als heute liegen wird, wird
der Graben weniger tief unter der Gelandeoberflache liegen als heute und somit -
aufgrund der geringeren Bdschungsflachen - eine geringere Flache in Anspruch
nehmen Die Boschungsflachen kénnen, da sie eine geringere Neigung haben wer-
den, zu je einem Drittel mit Geholzen bepflanzt sowie teils extensiv teils intensiv be-
grunt werden. Zudem wird er auf ca. 134 m Lange offengelegt werden. Somit wird er
erlebbar und nutzbar werden. Durch die Einleitung des Regenwassers wird er wieder
Wasser fuhren.

Insgesamt erwartet der Gutachter strukturelle und 6kologische Verbesserungen des
Gewassers vor allem im Querprofil.

MaRRnahmen

In dem Bebauungsplan wird die Lage und Breite des Laacher Abzugsgrabens ein-
schlielich seiner Béschungsflachen als Wasserflache festgesetzt. Die Verlegung
wird in einem gesonderten wasserrechtlichen Verfahren erfolgen. In dem Verfahren
wird auch die genaue Gestaltung der Boschungsflachen sowie die Ausgestaltung des
Grabens hinsichtlich seiner Tiefe festgelegt werden.
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12.2.5 Kultur- und sonstige Sachguter

Auswirkungen
Die in der Umgebung des Plangebiets vorhandenen Denkmale werden von der Pla-

nung nicht beeintrachtigt.

Das sudlich des Plangebiets befindliche romische Brandgrab lieR nach der Auffas-
sung der zustandigen Behdrde vermuten, dass sich auch nérdlich der Disseldorfer
StralRe und somit im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 271 rédmische Sied-
lungs- oder Grabreste befinden, die bei der Durchfiihrung der Bauarbeiten zutage ge-
langen kdnnten.

Bei einer daraufhin durchgefihrten archaologischen Prospektion wurden einige Fun-
de gesichert, die jedoch weit verstreut innerhalb des Untersuchungsgebietes auftra-
ten und nur eine geringe Befunderhaltung aufwiesen.

MalRnahmen

In die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans wird ein Hinweis aufgenommen,
dass beim Auftreten archdologischer Bodenfunde das Rheinische Amt fiir Boden-
denkmalpflege, Bonn, unverziglich zu informieren ist.

Des weiteren ist in dem stadtebaulichen Vertrag festgelegt, dass vor dem Beginn von
Baumalinahmen innerhalb der (ausschlielilich) jeweils betroffenen Realisierungsab-
schnitte ("1 A" und "1 B") Klarungen tber den Umgang mit dort eventuell vorhande-
nen Bodendenkmalen herbeizufihren sind. Dabei ist insbesondere umfasst, dass die
fachgerechte Untersuchung, Bergung und Dokumentation von etwaigen arch&ologi-
schen Befunden und Funden vor Baubeginn gewdhrleistet ist, mit den v.g. Untersu-
chungen eine archéologische Fachfirma beauftragt wird und dem Rheinischen Amt
fur Bodendenkmalpflege das Recht eingeraumt wird, die Einhaltung dieser Festle-
gungen zu uberprifen und die betroffenen Grundstiicke zu betreten.

12.2.6 Verkehr

Die innere sowie die duRRere ErschlielBung sind umfassend in Kapitel 4.5 erlautert.
Nachfolgend wird auf etwaige verkehrliche Auswirkungen der Planung eingegangen:

12.2.6.1 Kfz-Verkehrsbelastungen - Prognose

Im Plangebiet sind der Ausbau der Bohlerstrale und die Realisierung der neuen
Haupttangente sowie der Stadtbahntrasse geplant. Dies wird in dem Bebauungsplan
S0 vorgesehen.

Fir die Haupttangente wurden seitens des Gutachters die Belastungen durch den
Verkehr ermittelt, welche im Jahr 2012/2015 zu erwarten sind.

Die hdchsten Belastungen werden im Bereich der ausgebauten Bohlerstral3e, dort
zwischen der Dusseldorfer / Krefelder Stral3e und der Willstatter Stral3e erreicht wer-
den. In diesem Bereich werden ca. 17.000 Kfz/24 Stunden prognostiziert. Weiter
nordlich, im Bereich zwischen der Willstatter StraRe und der Einmindung des nordli-
chen Teils der Bohlerstral’e bzw. der Hansaallee in die geplante Haupttangente wer-
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den noch 12.000 Kfz/24h erreicht werden. Ca. 13.800 Fahrzeuge je 24 h werden wei-
ter nordlich auf der Bohlerstral3e erwartet und mit maximal 13.500 Kfz/24h wird in
nordwestlicher Richtung auf der Haupttangente erwartet. Weiter ndrdlich, kurz vor der
Niederloricker Stral3e, wird von 14.900 Kfz/24h ausgegangen.

In stdlicher Richtung, zwischen dem Anschluss an die B 9/ A 52 und der Dusseldor-
fer / Krefelder StralRe werden auf der verlangerten BohlerstraBe bis zu 13.700
Kfz/24h erwartet.

Auf der Disseldorfer Strafde werden immerhin 6.700 Kfz/24h und auf der Krefelder
Stral3e werden 8.700 Kfz/24h prognostiziert.

Die Willstatter StralRe wird zukinftig mit ca. 2.600 Kfz/24h belastet werden.

Fur die Dimensionierung der Knotenpunkte wurden dort ebenfalls die zukinftigen Be-
lastungen ermittelt. Diese wurden bei der Dimensionierung der Knotenpunkte bertick-
sichtigt.

Fur die Planung der inneren ErschlieBung sowie die Dimensionierung der Verknip-
fungspunkte der inneren ErschlieBung mit der BohlerstralRe bzw. der Haupttangente
wurden die Anzahl der zu erwartenden Beschaftigten sowie der Bewohner des ge-
planten Wohn- und Gewerbeparks ermittelt. Dementsprechend wurden die Pkw- und
Lkw-Fahrten pro Tag sowie die Fahrten des OPNV am Tag ermittelt. Der Gutachter
geht von insgesamt 12.241 Fahrten mit dem PKW, von 798 Fahrten mit dem LKW
und von 296 OPNV-Fahrten am Tag aus.

12.2.6.2 Leistungsfahigkeit

Die Leistungsfahigkeit der umgebenden vorhandenen Stral3en wird als unkritisch be-
wertet. Auf ihnen, etwa der Marienburger Stral3e, werden Entlastungen eintreten. Die
neu anzulegenden Stralen und Knotenpunkte werden so dimensioniert, dass die
Leistungsfahigkeit auch langfristig gegeben ist.

12.2.6.3 Empfehlungen des Gutachters

Fur die Dimensionierung des Hauptstral3enzuges Bohlerstra3e/Haupttangente wird
von einer maximalen Belastung von 1.050 Kfz/h und Richtung ausgegangen. Weiter-
hin wird ein mittlerer Schwerlastverkehrsanteil von etwa 7% angenommen. Der Gut-
achter empfiehlt, den ruhenden Verkehr nicht an dem Hauptstral3enzug unterzubrin-
gen und nur vereinzelte Knotenpunkte neben den Einmiindungen einzurichten, um
den Verkehrsfluss nicht zu unterbrechen.

AulRerdem werden eine einseitige Fihrung des Radverkehrs und ein beidseitiger
FuRweg empfohlen.

Die Stadtbahntrasse wird in Mittellage des HauptstraRenzuges geplant. Fir die Anla-
ge von Seitenbahnsteigen wird eine Breite von 3,00 - 3,50 m zugrundegelegt. Die
Stadtbahn soll im 10-Minuten-Takt je Richtung verkehren.
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12.3

Somit wird fir die ausgebaute Bohlerstral’e und die Haupttangente die Anlage einer
Uberbreiten Richtungsfahrbahn mit einer Breite von 4,75 m vorgeschlagen. Dies ist
auch fur den prognostizierten "gréf3ten anzunehmenden Planungsfall" ausreichend.
Um jedoch langfristig Erweiterungen zu erméglichen, werden im Bereich des Bahn-
korpers fur jede Fahrspur weitere 1,25 m freigehalten. Somit kdnnen die Fahrspuren
auf zwei je Richtung erweitert werden. Fur den Bahnkoérper wird eine Trassenbreite
von 7,50 m vorgesehen. Weiterhin wird beidseitig ein Pflanzstreifen von je 2,00 m
sowie ein Gehweg von 2,50 m und ein einseitiger Radweg mit einer Breite von 2,50 m
vorgesehen. Der Gesamtquerschnitt der HauptstraRenzuges betragt somit 30,50 m.

Fur die innere ErschlieBung des Plangebiets wird beziiglich der Dimensionierung
empfohlen, eine Fahrspur je Richtung sowie anschlieBend Langs- oder Querpark-
streifen und dann beidseitig je einen FulBweg anzuordnen. Die Stral3enbreiten liegen
somit zwischen 13,50 m und 19,60 m. Die Stral3en, welche das allgemeine Wohnge-
biet erschlielen werden als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung mit der
Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" in dem Bebauungsplan festgesetzt.
Diese Verkehrsflachen sollen sich in ihrer Gestaltung deutlich von den Erschlie-
BungsstralRen des Gewerbegebiets (sowie eines kunftig eventuell nach MaRRgabe ei-
nes dafiir eventuell durchzufilhrenden Anderungsverfahrens festzusetzenden Kern-
oder Sondergebietes) unterscheiden und den Charakter des Wohngebiets unterstrei-
chen. Auf diesen Verkehrsflachen soll u.a. teilweise der ruhende Verkehr unterge-
bracht werden. Zudem soll hier eine geschwindigkeitsreduzierte Zone eingerichtet
werden.

Beschreibung der zu erwartenden erheblichen nachteiligen Umweltauswirkun-
gen der Festsetzungen fir das Vorhaben gemal § 2a Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Die mdglichen Umweltauswirkungen, welche durch die Realisierung und Umsetzung
des zugrundeliegenden stadtebaulichen Entwurfs zu erwarten sind, werden vorste-
hend erlautert. Ebenso werden MafRnahmen genannt, die diese Umweltauswirkungen
verhindern oder einschranken.

Teilweise werden die mdglichen Umweltauswirkungen durch stadtebauliche Mal3-
nahmen, welche in einem stadtebaulichen Vertrag festgeschrieben werden, teilweise
durch Festsetzungen in dem Bebauungsplan vermieden und eingeschrénkt.

Somit sind, wie vorstehend beschrieben, fir die Schutzguter Luft, Klima, Sicherheit,
Boden, Wasser sowie Kultur- und Sachgiter - gerade unter Bertcksichtigung der
nicht unerheblichen Vorbelastung des Plangebiets - keine wesentlichen Auswirkun-
gen zu erwarten. Fir die Schutzgiter Wasser, insbesondere Oberflachenwasser, und
Boden wird sich die Situation durch die Verlegung und naturnahe Gestaltung des
Laacher Abzugsgrabens sowie die Entfernung der Altlasten und Aufschittungen in
Teilbereichen sogar verbessern.

Als erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen, welche durch die Festsetzungen im
Bebauungsplan hervorgerufen werden, lassen sich im wesentlichen somit (nur) noch

nennen:

- Gerauschauswirkungen,
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- Auswirkungen auf den Naturhaushalt bzw. auf die vorhandenen Grinstrukturen.

12.3.1 Gerauschauswirkungen

Durch die von dem Gutachter vorgeschlagenen und in dem Bebauungsplan festge-
setzten MalRnahmen wird gewahrleistet, dass in den fir das Wohnen vorgesehenen
Gebieten innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sowie in den be-
wohnten Gebieten in der Umgebung des Bebauungsplangebietes eine ein gesundes
Wohnen nicht beeintrdchtigende Gerduschsituation besteht. Dies wird durch eine
Larmkontingentierung sowie aktive und passive Schallschutzmalinahmen herbeige-
fuhrt.

Von daher sind die Umweltauswirkungen nicht erheblich nachteilig. Sie beeintrachti-
gen ein gesundes Wohnen nicht in einer Weise, die nicht hinnehmbar ware. Die zu
beachtenden Emissions- und Immissionswerte werden eingehalten.

Zudem werden durch die vorgenommenen MalRhahmen einer Gerduschkontingentie-
rung in dem vorliegenden Bebauungsplan durch die Festsetzung flachenbezogener
immissionswirksamer Schallleistungspegel die umgebenden vorhandenen sowie ent-
stehenden Wohngebiete vor UbermafRigen Gerauscheinwirkungen geschitzt. Glei-
chermalRen wird es jedoch mdglich, die festgesetzten Gewerbegebiete sowie Gewer-
be- und Industriegebiete in der Umgebung hinsichtlich ihrer zuldssigen Nutzungen
wirtschaftlich sinnvoll auszunutzen.

SchlieB3lich handelt es sich bei dem Plangebiet sowie den umliegenden Bereichen um
innerdrtliche Bereiche, in denen grundsatzlich mit Gerauschbelastungen durch Ge-
rausche, vor allem Verkehrsgerdusche, zu rechnen ist. Die Neuplanung ist mit den
vorgenommenen Maflinahmen als durchaus zumutbar zu bewerten, zumal die zukinf-
tige Belastung keine das Ubliche und auch rechtlich zugrundezulegende Mal3 Uber-
schreitenden Werte erreichen wird.

12.3.2 Auswirkungen auf den Naturhaushalt / die vorhandenen Griinstrukturen

Wie bereits vorstehend erlautert, werden durch die Realisierung der Planung Eingriffe
in den Naturhaushalt und die vorhandenen Grinstrukturen erfolgen.

Durch die Vorbelastung des Gebietes werden die Eingriffe sich jedoch in Grenzen
halten. Sie beschréanken sich im wesentlichen auf den sidlichen Gebietsteil, der zur
Zeit aus einer relativ artenarmen Griinlandeinsaat besteht. Weiterhin sind von dem
Eingriff die vorhandenen Baume betroffen, da sie tUberwiegend nicht erhalten werden
kénnen.

Mit der Realisierung der vorstehend in Kapitel 4.13 behandelten Festsetzungen sowie
der Umsetzung der beschriebenen Regelungen zu Ausgleichsmalinahmen im stadte-
baulichen Vertrag wird der durch die Planung entstehende Eingriff entsprechend der
MalRgaben der zugrundezulegenden Gesetze sowie der Bewertung durch die Unter-
suchungen des Gutachters kompensiert.
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12.4

12.5

Ubersicht tiber die wichtigsten gepriften anderweitigen Losungsmoglichkeiten
gem. § 2a Abs. 1 Nr. 5 BauGB

Das Plangebiet war urspringlich fur die Erweiterung der Béhler-Werke vorgesehen.
Aufgrund der SchlieBung des Stahlwerks sind entsprechende Plane jedoch nicht wei-
terverfolgt worden.

Aus stadtebaulichen Griinden ist eine Lésung mit ausschlieBlich industriellen Nutzun-
gen auf dem "Bohler-Erweiterungsgelande™ nicht anzustreben, da die unmittelbar an-
grenzende Bebauung inzwischen zu grofRen Teilen auch aus Wohnnutzungen be-
steht, mit welchen eine ausschlieR3lich industrielle Nutzung dieses Gelandes nicht
vereinbar wére.

Die jetzt verfolgte Lésung basiert unter anderem auch auf den Grundsétzen der Lan-
desentwicklungsplanung, welche die Entwicklung von Wohnraum- und Gewerbefla-
chen fir dieses Gebiet unterstitzt.

Wirde das Plangebiet, welches ohnehin fiir eine Revitalisierung lagemé&Rig geeignet
ist und deshalb daftir vorgesehen werden kann, nicht fir das Vorhaben genutzt, wéare
es notwendig, die Entwicklung von Wohnraum- und Gewerbeflachen im Freiraum
vorzusehen. Da dies vermieden werden soll, ist die Umsetzung des Vorhabens gera-
de auf der Bohler-Erweiterungsflache sinnvoll.

Andere Anordnungen der geplanten Nutzungen sind gepruft worden. Aufgrund der
umgebenden Bebauung ist die nunmehr vorgesehene Nutzungsanordnung jedoch
sinnvoll, da hiermit die vorhandene Wohnbebauung auf der einen Seite weiter fortge-
setzt wird, diese jedoch auch vor Gerauscheinwirkungen geschitzt wird. Auf der an-
deren Seite wird ein Ubergang zu den angrenzenden Nutzungen geschaffen.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Durch die Planung ist insgesamt keine Verschlechterung der Umweltsituation zu be-
furchten.

Auf die Immissionsbelastungen des Plangebiets durch Larm - durch Flugverkehr und
durch StraRenverkehr von der nahegelegenen Autobahn und den umgebenden Stra-
Ben, von der geplanten Haupttangente, der vorgesehenen Stadtbahntrasse sowie
den vorhandenen und geplanten gewerblichen sowie industriellen Nutzungen - wird
hingewiesen. Die Ergebnisse des Larmgutachtens sind in den Bebauungsplan als
Festsetzungen eingearbeitet worden.

Aus lokalklimatischer Sicht wird in dem Bebauungsplan durch die Festsetzung der
Uberbaubaren Grundstlcksflachen eine gute Durchluftung gewahrleistet. Zudem wird
durch die Festsetzung von Griinflachen sowie eine teilweise geringe Geschossigkeit
eine Uberwarmung der Flachen vermieden.

Bezlglich des Themenpunktes Tiere und Pflanzen sind die Erhaltung von Strauchge-
holzen sowie das Anpflanzen von Baumen und Strauchern in bestimmten Bereichen
durch textliche Festsetzungen gesichert. Weitere Vereinbarungen zum externen Aus-
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gleich des Eingriffs werden in einem stadtebaulichen Vertrag verbindlich getroffen.
Die Flachen fir die Realisierung der externen Ausgleichsmal3nahmen sind im Einzel-
nen benannt worden (vgl. Kapitel 12.2.2). Gefahrdete Arten sind durch die Planung
nicht betroffen.

Die im Plangebiet festgestellten Bodenbelastungen - hier Altlasten und Aufschittun-
gen - sind im Zuge der Entwicklung des Gebiets weit Uberwiegend beseitigt worden.
Damit wird die vorhandene Situation verbessert.

Die Versiegelung wird durch die Festsetzungen zu dem Mal3 der baulichen Nutzung
eingeschrankt.

Zu einer Grundwasserbelastung wird es aufgrund der Sanierung der Altlasten sowie
durch das Entwasserungskonzept mit einer naturnahen Versickerung des Regenwas-
sers nicht kommen. Durch die Offnung sowie die landschaftsnahe Gestaltung der Bo-
schungen des Laacher Abzugsgrabens wird sich die Situation des Oberflachenwas-
sers verbessern.

Hinsichtlich Kultur- und Sachgutern wurde eine arch&ologische Prospektion der vom
Rheinischen Amt fur Bodendenkmalpflege dafiir benannten Flache bereits durchge-
fuhrt. Weitere Untersuchungen werden ggf. im Zuge der Realisierung durchzufiihren
sein (vgl. die Ausfiihrungen in Kapitel 12.2.5).

Die Uberortliche Verkehrsanbindung wird durch die Stadtbahntrasse sowie die Ver-
langerung der BohlerstraRe und spater den Bau der Haupttangente deutlich verbes-
sert. Der Durchgangsverkehr durch den Ortsteil Biiderich wird somit eingeschrankt.
Die innere ErschlieBung erfolgt Gber mehrere ErschlieBungsstral3en. Sie kann auch
dann gewahrleistet werden, wenn die Haupttangente noch nicht realisiert wurde.

Eine Umsetzung der Planung in Bauabschnitten ist mdglich und vorgesehen.

Hinweise auf Schwierigkeiten und fehlende Kenntnisse

Nach den Ausfihrungen des Gutachters zu Grinflachen und Grinstrukturen beste-
hen Unsicherheiten im Einzelfall hinsichtlich der Untergrundverhéltnisse in Bereichen
mit vorhandenen Vegetationsbesténden, insbesondere hinsichtlich der zur Verpflan-
zung vorgesehenen Baume. Diese zeigen eine sehr starke Varianz im Wachstum,
was auf ungiinstige Bodenverhaltnisse schliel3en lasst. Die standértlichen Gegeben-
heiten und Einzelheiten sind deshalb z.T. erst im Zuge der spateren Realisierung zu
klaren.

Unsicherheiten bestehen auch in Bezug auf den exakten Umfang des anfallenden
Aushubs belasteter Bodenmassen und die daraus folgenden Konsequenzen fir die
Festlegung der zukiinftigen Gelandehohen.

Bezlglich der Altlasten merkt der Gutachter an, dass zu den meisten der in dem
Fachgutachten betrachteten Flachen, die im Kataster des Kreises Neuss als Altabla-
gerungen und Altstandorte gekennzeichnet sind, bisher keine orientierenden Unter-
suchungen und damit auch keine eventuell erforderlichen Detailuntersuchungen zur
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abschlieenden Gefahrdungsabschatzung erfolgt sind. Die notwendigen Klarungen
unmittelbar vor der Realisierung der einzelnen Planvorhaben vorzunehmen reicht je-
doch aus, da bei den derzeitigen Planungen davon auszugehen ist, dass ohnehin bei
den Bautatigkeiten zumindest der weitaus grof3te Teil ausgehoben werden wird und
somit abzusehen ist, dass durch die Realisierung der Planvorhaben die Bodenverun-

reinigungen beseitigt werden.

Die Aussagen des Gutachters beziehen sich auf den gegenwartigen Stand der
Kenntnisse. Es kann nicht vollig ausgeschlossen werden - obwohl es unwahrschein-
lich ist -, dass an Stellen, an denen das bislang nicht in Betracht kam, nicht doch
noch Bodenverunreinigungen angetroffen werden kdnnen. Auch in diesem Fall wére
es ggf. notwendig, die entsprechenden Untersuchungen noch vorzunehmen.

Fur den Plan

Dusseldorf, 15. Mai 2006

Niemann + Steege

Gesellschaft fur Stadtentwicklung,

Stadtplanung, Stadtebau,
Stadtebaurecht mbH

gez.
Dr. Beate Niemann

Architektin BDA
Stadtplanerin SRL

Heuking Kuhn Lier Wojtek
Partnerschaftsgesellschaft von
Rechtsanwalten, Steuerberatern,
Attorney-at-law

gez.
Dr. Peter Kamphausen

Rechtsanwalt
Fachanwalt fir Verwaltungsrecht
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Teil C — Verfahrensvermerke

Die vorstehende Begrindung ist vom Rat der Stadt am 24. Mai 2006 als Entschei-
dungsbegrindung gemaf § 9 (8) BauGB beschlossen worden.

Meerbusch, den 26. Mai 2006

Der Burgermeister
Im Auftrag:

gez.

Huchtebrock
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