Entwurfsbegrindung gem. § 2 a (6) BBauG

zum_Bebauungsplan Nr. 51 B D in Meerbusch-Biiderich, Im Bachgrund

der Stadt Meerbusch, Kreis Neuss

AufstellungsbeschluB und Aufstelfungsverfahren

Bereits im Jahre 1969 hat der Rat der ehemaligen Gemeinde Biiderich be-
schlossen, fiir den Bereich zwischen Hohegrabenweg, der StraBe "Auf den
Steinen", der Diisseldorfer StraBe und der Anton-Holtz-StraBe einen Bebau-
ungsplan aufzustellen. Aufgrund der kommunalen Neugliederung im Jahre 1970
wurde dieser BeschluB am 07. 12. 1970 erneut durch den Rat der Stadt Meer-
busch gefaBit. Im Jahre 1975 wurde ‘der von einer freien Planergemeinschaft
erarbeitete Bebauungsplan-Vorentwurf mit den Triagern offentlicher Belange
sowie mit den benachbarten Gemeinden abgestimmt. Eine Biirgerbeteiligung

zu diesem Vorentwurf hat im Jahre 1976 stattgefunden Die weiteren Arbeiten
wurden jedoch eingestellt, da im Rahmen der laufenden Fldchennutzungsplanung
die Ausnutzung der unverplanten Innenbereiche noch mit der Landesplanung
abschliefend zu klaren waren. Erst als der Fldchennutzungsplan der Stadt
Meerbusch am 14. 11. 1980 rechtsverbindlich wurde, konnte die Fortfiihrung
des Aufstellungsverfahren wieder in Angriff genommen werden. Auf der Grund-
lage der Vorstellungen fiir die unverplanten Innenbereiche wurde eine Neu-
planung des Gesamtbereiches vorgenommen.

Der PlanungsausschuB des Rates hat dem neu erarbeitenden Gestaltungsentwurf
am 30. Nov. 1982 zugestimmt. Eine Gffentliche Biirgeranhirung gemif § 2 a (2)
BBauG wurde am 22. Febr. 1983 durchgefiihrt. Die Abstimmung der Bauleitpla-
nung mit den Trdgern offentlicher Belange sowie mit den benachbarten Gemeinden
gemdB § 2 (4) und (5) BBauG hat am 06. Juli 1983 stattgefunden.

Lage und Umfang des Plangebietes

Das Plangebiet Tiegt im Zentrum des Stadtteiles Biiderich und hat eine
groide von ca. 22,4 h. Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Nr. 51 B D wird in etwa wie folgt begrenzt:

im Norden: durch die StraBe "Auf den Steinen",

im Osten: durch die Diisseldorfer StraBe (B 9) und den Stinkesbach,
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im Sliden: durch die Anton-Holtz-StraBe und ein Teilstiick des
Kirchpfades (einschlieBlich) und

im Westen: durch eine Grenze im Mittel ca. 100 m parallel west-
Tich des Hohegrabenweges, die durch die westlichen
Grundstiicksgrenzen der auf der Westseite des Hohegraben-
weges gelegenen Hausgrundstiicke 57 bis 97 b einschlieR-
Tich gebildet wird.

Bestand und ortliche Verhaltnisse

Es handelt sich hier um einen Grenzbereich des Zentrums im Statteil Biderich
mit vorhandenen Wohnfolgeeinrichtungen. Parallel zu den im Plangebiet vor-
handenen bzw. tangierenden StraBenzigen Diisseldorfer StraRe, "In der Meer",
Anton-Holtz-StraBe, Hohegrabenweg und "Auf den Steinen" ist bereits eine

1- bis 2-geschossige Bebauung vorhanden und stellt sich lberwiegend als
Wohnbebauung dar. Lediglich im Kreuzungsbereich der StraBen "Auf den Steinen"/
Dusseldorfer StraBe/In der Meer ist eine Mischnutzung vorhanden. Weiterhin
ist im nordwestlichen Teil des Plangebietes eine Betriebsstelle des Gasver-
sorgungsunternehmens Rhenag sowie der Rheinisch-Westf&lischen-Elektrizitits-
werke AG vorhanden. In dem Bereich der StraBe "Auf den Steinen® und der
Dusseldorfer StraBe befindet sich ein Feuerwehrgerdtehaus bzw. im Haus
Disseldorfer StraBe 35 ein Kindergarten. Der Innenbereich des Plangebietes
ist unbebaut und wird gegenwdrtig landwirtschaftlich bzw. girtnerisch
genutzt.Der Planbereich befindet sich liberwiegend in Privatbesitz.

Fir die innere Erschiiefung sind bereits im Bereich der StraBe "In der Meer",
Anton-Holtz-StraBe und Hohegrabenweg Einldsse offengehalten worden. Der
Innenbereich wird diagonal von Nordost nach Siidwest von einem historischen
Prozessionsweg, dem Kirchpfad, durchzogen. Dieser Kirchpfad soll in die

Planung mit aufgenommen werden.

Veranlassung zur Planaufstellung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 51 B D ist Bestandteil der Bauleit-
Planung der Stadt Meerbusch, mit der die Zielsetzung verfolgt wird, die nicht-
erschlossenen Innenbereiche in den Stadtteilen der Stadt Meerbusch einer

geordneten stddtebauiichen Entwicklung zuzufiihren.
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Bereits der Baustufen-und Bauzonenplan der ehemaligen Gemeinde Biiderich
aus dem Jahre 1961 sah diesen Bereich als Baugebiet vor.

Einfiigung in die Bauleitplanung der Stadt

Die Stadt Meerbusch verfiigt seit dem 14. 11. 1980 iiber einen rechtsverbind-
lTichen Flachennutzungsplan. Der Bereich parallel zu den vorhandenen Erschlie-
BungsstraBe “"Auf den Steinen"/"In der Meer"/Anton-Holtz-StraBe und Hohe-
grabenweg so1l entsprechend den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes
uiberwiegend als Wohnbauflache festgesetzt werden. Ausgenommen von dieser
Wohnnutzung sind die Versogungsflachen des Gasversorgungsunternehmens
Rhenag, der Rheinisch-Westfdlischen-Elektrizitatswerke AG sowie die Ge-
meinbedarfsflache der Feuerwehr. Weiterhin ist im Kreuzungsbereich der
Strafen "Auf den Steinen"/Diisseldorfer Strafe/"In der Meer" die tatsdchlich
gegenwdrtige Mischnutzung in den Bebauungsplan ilibernommen worden. Die im
Flachennutzungsplan noch dargestellte gewerbliche Nutzung in Bereich der
StraBe "In der Meer" wird z.Z. durch ein Fldchennutzungsplananderungsver-
fahren im Parallelverfahren nach § 8 (3) BBauG in Mischgebiet umgewandelt.

Der Innenbereich soll entsprechend der Darstellung des Fldchennutzungsplanes
als Wohngebiet bzw. Gewerbegebiet ausgewiesen werden.

Aufgrund von Anregungen aus der Biirgerbeteiligung ist der geplante Spiel-
bereich der Kategorie B in das siidliche Plangebiet verlegt worden. Die
hierfiir erforderiiche Fldchennutzungsplandnderung ist ebenfalls bereits
eingeleitet worden und soll im Parallelverfahren nach § 8 (3) BBauG durch-
gefiihrt werden (13. Fldchennutzungsplananderung).

Der Bereich westlich der wohngenutzten Grundstiicke am Hohegrabenweg, der
ber die normaliibTiche Bebauungstiefe hinausgeht, wird gemaB den Darstellungen
des Fldchennutzungsplanes als landwirtschaftliche Fldche festgesetzt.

Der historische Prozessionsweg, der Kirchpfad, soll als groBziigig begriinter
Spazierweg mit integrierten Platzaufweitungen in den Bebauungsplan aufge-
nommen werden. Diesem Kirchpfad soll in Verbindung mit dem geplanten an-
grenzenden Spielbereich "B" eine multifunktionale Bedeutung zukommen. Er
hat einerseits die Aufgabe, zukiinftige Hausgrundstiicke fuBlaufig zu er-
schlieBen, andererseits soll er dem Freizeit- und Spielbediirfnis der
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6.1

dort wohnenden Bevblkerung (Spiel- und Ruhezonen) dienen.

Die im Fldchennutzungsplan dargestellte .Gemeinbedarfsfldche ist im Bebauungs-
plan geringfiligig erweitert worden. Die Fldche ist erforderlich fiir andere
Hilfsdienste und fiir die Erneuerung des Besucherparkplatzes der Feuerwehr,
der im Bebauungsplan nicht gesichert wird. Ein Fldchennutzungsplananderungs-
verfahren ist nicht erforderlich, da es sich um eine sehr geringfiigige
Anderung handelt, die im MaBstab des Fladchennutzungsplanes nicht darstell-

bar ist.

Es ist somit sichergestellt, daB der Bebauungsplan-Entwurf unter besonderer
Beriicksichtigung der vorhandenen Art der baulichen Nutzung und der Sied-

Tungsstruktur aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt ist. Der Bebauungsplan-
entwurf ist damit aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt worden.

ErschlieBung und Verkehr

AuBere Erschiiefung

Durch die bestehenden StraBe "Auf den Steinen”/"Im Bachgrund"/Anton-Holtz-
straBe und Hohegrabenweg ist das Plangebiet an das libergeordnete StraBen-

netz (B 9 - Diisseldorfer StraBe , L 30 . Necklenbroicher StraBe) ange-
schlossen und auch direkt bzw. indirekt iiber kiassifizierte StraBe mit den
anderen Stadtteilen verbunden. Die StraBe "Im Bachgrund" soll von Osten

nach Westen durch das Plangebiet bis zum Hohegrabenweg weitergefiihrt werden.
Somit wird gemaB dem Verkehrskonzept Biiderich-Siid eine Verbindung von der
Necklenbroicher StraBe (L 30) iliber die Kanzlei und den mittieren Teilabschnitt
des Hohegrabenweges zur Disseidorfer StrafBe (B 9) geschaffen. Die StraBe

“Im Bachgrund" soll im Hinblick auf die zukiinftige Realisierung des Bebauungs-

planes eine Sammelfunktion erhalten.

Die Forderung des Rheinischen StraBenbauamtes nach Ausbildung des Verkehrs-
knotens "Auf den Steinen"/Dusseldorfer StraPe/PoststraBe zu einer “"echten"
Kreuzung im Rahmen der Abstimmung mit den Trdgern offentlicher Belange gem.
§ 2 (5) BBauG konnte nicht beriicksichtigt werden, da hierdurch die StraBe
"Auf den Steinen" leistungsfdahiger werden wiirde und wesentlich hoher durch
Schieichverkehr belastet wiirde. Der StraBenquerschitt ist hierfiir nicht
ausreichend. Dariiber hinaus ist zu beachten, daB der Ausbau einer echten
Kreuzung "Auf den Steinen"/Diisseldorfer StraBe/PoststraBe durch bestehende

Gebaude und Neubauten nicht mehr zu realisieren ist. Die Beb@ﬁﬂﬁ)gg&ﬂMﬁﬁgsu
kehrs missen hier eindeutig hinter den Wohnbediirfriissen zuriicktreten.



6.2

6.2.1

Innere Erschliefung

Die StraBe "Im Bachgrund" im Bereich zwischen der StraRe "In der Meer™" und
Hohegrabenweg tragt als WohnsammelstraBe die Hauptlast der ErschlieBung des
Innenbereiches. Von hier aus wird das ndrdlich gelegene Wohn-und geplante

Gewerbegebiet durch die PlanstraBe 1 sowie die unmittelbar an der StraBe
gelegene Mehrfamilienhausbebauung erschlossen.

Um im slidlichen Plangebiet ein vom Durchgangsverkehr freies Wohnquartier zu
schaffen, ist die ErschlieBung dieses Bereiches durch den Schaertzgensweg

und den vorhandenen EinlaB von der StraBe "In der Meer" so konzipiert,

da ein Durchfahren von PKW vom Schaertzgensweg zur StraBe "In der Meer"
ausgeschlossen ist. Dies soll dadurch erreicht werden, daf zwei Stich-
strafen in den Innenbereich gefiihrt werden, an deren Ende Wendeanlagen mit
Parkmoglichkeiten geplant sind, die den Besucherverkehr abfangen sollen. Ne-
ben diesen befahrbaren ErschlieBungsstrafen ist das Gebiet mit ausreichenden
FuBwegverbindungen von Norden nach Siiden aber auch von Osten nach Westen aus-
gestattet. Die im Bebauungsplan vorgesetenenWohnwege sowie FuB- und Radwege
sind Teil eines liber diesen Wohnbereich hinausgehenden FuP- und Radwegenetzes,
welches als fuplaufige Verbindung der einzelnen Wohnquartiere untereinander,
insbesondere auch als Schulweg, der taglichen Feierabenderholung (Spazieren-
gehen) sowie als Wegeverbindung zu den Erholungsgebieten in den angrenzenden
Freirdumen dient. Die auf diese Weise neu geschaffenen verkehrsberuhigten Be-
reiche konnen dariiber hinaus schwerpunktmdBig zu Spielzonen erweitert werden.
In Verbindung mit Schulhofen, Griinflachen, verkehrsarmen Strafen sowie einem
Verbund von FuBwegen entsteht ein funktionsfihiges Gesamtnetz, das sich mit
einem Angebot an Spielfldchen unterschiedlicher Art und Intensitat auch wandeln-

den Bediirfnissen anpassen kann.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Die im Bebauungsplan pmit GR, FR, IR gekennzeichneten Fldchen
sollen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger sowie der
Ver- und Entsorgungstrdger belastet werden, so daB die standige Zugéné\iph—
keit der Hausgrundstiicke Hohegrabenweg 46 a - 46 h und 48 a - h und die Fiihrung
der Ver- und Entsorgungsleitungen nach technischen Grundsdtzen der Ver- und
Entsorgungstrager sichergestellt ist.
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6.3
6.3.1

6.3.2

7.1

Um die Errichtung einer zusitzlichen Trafostation fiir das geplante Gewerbe-
gebiet einzusparen, wird ein Leitungsrecht zugunsten des RWE fiir eine Kabel-
trasse im Bereich des Parkplatzes im riickwdrtigen Gelande der Firma Sompex

im Bebauungsplan festgesetzt, so daB die Stromversorgung vom RWE-Geldnde aus

erfolgen kann.

Die mit einem Fahrrecht zugunsten der Stadt zu belastende Fliache im riickwir-
tigen Grundsticksbereich der Feuerwehr dient der besseren Erreichbarkeit des
Innenbereiches fir Feuerwehrfahrzeuge, insbesondere bei Alarmfahrten.

Ruhender Verkehr

Die privaten Stellpldtze und Garagen sind im Baugenehmigungsverfahren in
ausreichender Anzahl entsprechend den Richtlinien flir den privaten Stellplatz-
bedarf innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfldchen oder auf den im Plan hier-
fiir vorgesehenen Flachen nachzuweisen.

Der private Stellplatzbedarf kann aufgrund der geringen Ausnutzung fast aus-
schlieBlich auf den eigenen Grundstiicken nachgewiesen werden. Lediglich im
Bereich der Mehrfamilienhausbebauung sind Tiefgaragen bzw. oberirdische Gemein-
schaftsstellplatzanlagen vorgesehen. Ebenso sind dem geplanten GE-Gebiet aus-
reichend private Stellpldtze zugeordnet.

Die Anwendung des § 21 a (5) BauNVO ist in den Bebauungsplan mit dem Ziel
aufgenommen worden, einen Anreiz zu bieten, notwendige private Stelipldtze
in unterirdischen Garagenanlagen nachzuweisen.

vffentliche Stellpldtze sind Uberwiegend im Bereich der StraBe "Im Bachgrund"
sowie im Bereich der PlanstraBe 1 und "In der Meer" in ausreichender Anzahl vor-
gesehen, um den hier voraussichtlich besonders hohen Bedarf nach Besucherstell-

platzen sicherstellen zu konnen.

Art und MaB der baulichen Nutzung

Im nordlichen Innenbereich ist entsprechend den Darste]1quﬁgug§%gﬁA§%Q§ﬂ;

- T -



- J =
nutzungsplanes die Ausweisung eines Gewerbegebietes vorgesehen, das iiber die
PlanstraBe 1 und die StraBe "Im Bachgrund" eine direkte Anbindung an das lber-
geordnete Verkehrsnetz erhdlt. Dieses Gewerbegebiet soll in erster Linie der
am Ort ansdssigen Wirtschaft die Entwicklung an einem anderen Standort ermdgli-
chen sowie die Wettbewerbs- und Leistungsfahigkeit der hiesigen Wirtschaft auf
Dauer sichern. Das Konzept sieht aufgrund der Nahe des Gewerbegebietes zu den
angrenzenden Wohngebieten und, um auch die Versorgung der Bevdlkerung mit Dienst-
Jeistungen sicherstellen zu kdnnen, ein eingeschrinktes Gewerbegebiet fir solche

Betriebe vor, die das Wohnen in der Nachbarschaft nicht stdoren. So sind in den
Gewerbegebieten gem. § 1 (4) Nr. 2 BauNVO Anlagen der Nummern: 1 - 182 (Ab-

standsklasse I - VIII) der Abstandsliste zum RdErlaB des Ministers fiir Arbeit,
Gesundheit und Soziales vom 09. 07. 1982 - SMBT NW 280 - und Anlagen mit dhn-

lichem Emissionsgrad nicht zuldssig.

Von der Festsetzung eines Mischgebietes wurde abgesehen, da durch eine solche
Ausweisung nicht sichergestellt werden kann, daB sich an diesem Standort auch
tatsachlich eine gewerbliche Nutzung entwickelt, die aus der Gesamtsituation

fiir den Stadtteil Biiderich jedoch unbedingt fiir erforderlich gehalten wird.

In AnTehnung an die vorhandene Bebauung im Eckbereich "Auf den Steinen"/Dissel-
dorfer StraBe/"In der Meer" erfolgt eine Ausweisung als "Mischgebiet" (MI). Un-
ter Beriicksichtigung des bestehenden Gebietscharakters sind Nutzungsbeschrian-
kungen gem. § 1 (5) und {6) BauNV0 vorgesehen und in den textlichen Festsetzungen
detailliert dargestelit. Die zusadtzlich getroffene Einschrankung, die Ausnahmen
nach § 6 (3) BauNV0 (Zuldssigkeit von Stdllen fir Kleintierhaltung) nicht zuzu-
lassen, ergibt sich nach gerechter Abwdgung der zu beriicksichtigenden offentli-
chen und privaten Belange untereinander, da bei Zulassung der ausgeschlossenen
Nutzung der bestehende Gebietscharakter in unzumutharer Weise beeintrdchtigt wird.

Unter Anpassung an die angrenzende Nachbarbebauung wird der Innenbereich mit
Ausnahme des Gewerbegebietes, der gesamte siidliche Planbereich sowie die be-
stehende und geplante Wohnbebauung parallel zu den StraBen “In der Meer", Hohe-
grabenweg und "Auf den Steinen" als "Reines Wohngebiet" (WR) bzw. als "Allge-

meines Wohngebiet" (WA) festgesetzt.

Angrenzend an die Wohngebiete westlich des Hohegrabenweges ist entsprechend
den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes landwirtschaftliche Flache ausge-

wiesen.
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Nach der Verordnung iiber die Festsetzung des Larmschutzbereiches fiir den Ver-
kehrsflughafen Disseldorf vom 04. 03. 1974 (BGB1 I S. 657) liegt das gesamte
Plangebiet in der Schutzzone II des Ldrmschutzbereiches (vgl. § 2 des Flug-
Tarmgesetzes vom 30. 03. 1971, BGB1 I S. 282). Nach § 6 des Fluglirmgesetzes
dirfen hiernach im gesamten Plangebiet Wohnungen nur errichtet werden, sofern
sie den besonderen Schallschutzanforderungen nach der Schallschtuzverordnung
vom 05. 04. 1974 (BGB1 I S. 903) geniigen. Das bewertete Bauschalldimm-MaB der
Umfasungsbauteile von Aufenthaltsrdumen muB hiernach mindestens 45 dB (A) be-
tragen (§ 3 (2) SchallschutzV0). Darliber hinaus gilt der Grundsatz, daB die bau-

lichen Anlagen moglichst so anzuordnen und zu errichten sind, daB der Schall-
pegel vor Aufenthaltsrdumen durch Abschattung niedrig gehalten wird.

Im gesamten Plangebiet werden die Planungsrichtpegel der Vornorm (Schall-

schutz im Stadtebau'} BIN 18 005 (3), insbesondere druch den Flugldrm und den
StraRenverkehrsldrm der klassifizierten StraBe B 9 uberschritten. Die prognosti-
zierten Mittelungspegel nach der Fortschreibung des Generalverkehrsplanes der
Stadt Meerbusch im Nahbereich der klassifizierten StraBe (B 9) betrdgt max. 70
dB (A) am Tage, so daB die schalltechnischen Anforderungen an die AuBenbauteile
in jedem Fall mit den ohnehon zwingend erforderlichen MaBnahmen zum Schutz gegen
Flugldrm erfiillt werden. Eine besondere Festsetzung von SchallschutzmaBnahmen

nach § 9 (1) Nr. 24 BBauG kann somit entfallen.

Griin- und Freiflachen

Im Bebauungsplan Nr. 51 BD soll im siidlichen Bereich des Plangebietes eine
ffentliche Griinfldche als Kinderspielplatz (Typ B gem. RdErl. des Innen-
ministers vom 31. 07. 1974) ausgewiesen werden. Der Standort des geplanten Kin-
derspielplatzes ist nach Siiden verlegt worden, weil damit zu rechnen ist, daf
in diesem Bereich aufgrund der geplanten Mehrfamilienhausbebauung eine grgPere
Nachfrage nach Kinderspielmdglichkeiten sein wird, als am urspriinglichen Stand-
ort, der an das Gewerbegebiet grenzt. Dariliber hinaus ist der neue Standort, der
direkt am Kirchweg liegt, gerade fiir Kinder gefahrloser zu erreichen, als der
urspriingliche Standort, der von den neuen Wohngebieten nur nach Uberqueren der
StraBe "Im Bachgrund" - die als SammelstraPe anzusehen ist - bzw. der Zufahrts-
straBe zum Gewerbegebiet zu erreichen ist. Die eventuell zeitweilig vom Kinder-
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Die Flachen des Gasversorgungsunternehmens Rhenag sowie eine Teilflache der
Rheinisch-Westfdlischen-Elektrizitdtswerke AG im Bereich des Hohegrabenweges
wird im Bebauungsplan zur Sicherung der Energieversorgung als Versorgungsflache

festgesetzt.

Der Bereich der Feuerwehr an der StraBe "Auf den Steinen” wird als Gemeinbedarfs-
fldache in den Bebauungsplan aufgenommen. Eine notwendige Erweiterung fiir die Feuer-
wehr und andere Hilfsdienste wird zusdtzlich vorgesehen. Eine entsprechende Aus-
weisung fiir den ev. Kindergarten ist nicht erforderlich. Das Gebaude wird ledig-
lich im ErdgeschoB als Kindergarten genutzt und stellt fir das Gebiet eine unter-

geordnete Nutzung dar.

In dem festgesetzten Gewerbegebiet und "Mischgebiet" sowie in den bereits
erschlossenen WR- und WA-Gebieten werden die in der Baunutzungsverordnung ange-
gebenen Hichstwerte festgesetzt. Lediglich im Bereich der neu ausgewiesenen
Wohngebiete in diesem bisher unverplanten Innenbereich wird abweichend von den
Hochstwerten der Baunutzungsverordnung unter Abstimmung mit der Landesplanung
aufgrund der Lage des Gebietes im Larmschutzbereich des Flughafens Diisseldorf
eine GFZ von maximal 0,5 festgesetzt. Diese Einschrdnkung wurde bereits im
Rahmen des Flachennutzungsplanverfahrens als Ziel fir die stidtebauliche Ent-
wicklung des Stadtteils Biiderich von der Landesplanung vorgegeben.

Fiir den bisher unverplanten Innenbereich sind auBerdem noch bauordnungsrechtliche
Vorschriften gem. § 103 BauO NW i.V. mit § 9 (4) BBauG vorgesehen. Die Beschrin-
kung der Hohe der Oberkante der Eingangsebene, die Festsetzung der Giebelstel-
Tung und der Dachneigung soll sicherstellen, daR die Neubebauung sich harmonisch
in die vorhandene Bausubstanz einfiigt.

Art und Hohe von Einfriedigungen sind im Bebauungsplan detailliert festgesetzt,
so daB ausreichender Nachbarschutz sowie eine einheitliche Gestaltung der Bau-
grundstiicke gewdhrleistet ist.

Die Vorgarten - mit Ausnahme der Einfahrten und Zuginge - sind landschaftsgdrt-
nerisch, z.B. mit Rasen in Verbindung mit Stauden und bodenstandigen Gehdlzen

anzulegen und zu unterhalten. Sofern PKK-Stellpldtze im Vorgartenbereich vorge-
sehen sind, sind als Befestigung nur Rasengittersteine bzw. Verbundpflaster

zuldssig.
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spielplatz ausgehenden Beldstigungen der Wohnruhe sind im Interesse der Allge-
meinheit von den Antiegern zu akzeptieren. Die Spielflédchen sind gefahrlos iiber
die befahrbaren Wohnwege und FuBwege zu erreichen. Die Entfernungen flir die Woh-
nungen liegen zum Teil unter 250 m.

Um dem Ruhebediirfnis der unmittelbaren Anwchner Rechnung zu tragen, sollen
bei der Ausbauplanung fiir die Spielflachen entsprechende SchutzmaBnahmen in
Form von Abpflanzungen vorgesehen werden.

Aufgrund der gegebenen Grundstiicksstruktur und der liberwiegenden Bebauung

mit Einfamilienhausern kann auf die Erfiillung der im RdErl. angegebenen Richt-
werte hinsichtlich der Ausstattung dieses Wohnbereiches mit eigenstdndigen Klein-
kinderspielpldtzen verzichtet werden.

In Erganzung zu dem geplanten Spielplatz Typ B sind Spielzonen fiir
Kleinkinder, die in FuBwegen und Griinfldachen integriert sind, vor-

gesehen.

Die im Bebauungsplan-Entwurf vorgesehenen Fldchen fiir das Anpflanzen
von Biumen und Strduchern im Bereich der gewerblichen Bauflachen sollen

dazu dienen, die angrenzende Bebauung gegen das Gewerbegebiet abzu-

schirmen.

Dariiber hinaus ist vorgesehen, Baumpflanzungen in die ErschlieBungsaniagen

zu integrieren. Es sollen nur Bdume und Strducher zur Verwendung kommen, die
nach dem landschaftsiokologischen Gutachten der Frau Dr. Bauer als potentielle,
natiirliche Vegetation fiir diesen Bereich anzusehen sind.

ver- und Entsorgung des Plangebietes

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist als gesichert anzusehen.

Die Wasserversorgung wird entsprechend den Erfordernissen durch das Wasser-

werk der Stadt Meerbusch sichergestellt.

Die benotigte elektrische Energie wird durch das Rheinisch-Westfalische

Elektrizitdtswerk bereitgestellt.

Die Abwdsser konnen den stadtischen Abwasserbeseitigungsaniagen mit Anschluf
. 051BD.0_Begriindung_BU
an die Kldranlage Diisseldorf-Nord zugefiihrt werden.
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Hinweise auf nachrichtlich Ubernommene Festsetzungen aufgrund anderer

gesetzlicher Bestimmungen

Das Plangebiet 1iegt im Bereich der Larmschutzzone II des Flughafens Diissel-
dorf (Verordnung liber die Festsetzung des Larmschutzbereiches fiir den Ver-
kehrsflughafen Diisseldorf vom 04. 03. 1974 (BGB1 I Nr. 23 vom 13. 03. 1974,

S. 657/. Zum Schutz gegen Flugldrm sind deswegen im gesamten PTanbereich be-
sondere SchallschutzmaBnahmen notwendig. Auf die Verordnung uber bauliche
Schallschutzanforderungen nach dem Gesetz zum Schutz gegen Flugldrm vom 05. 04.
1974 (Schallschutzverordnung BGB1 I Nr. 39, S. 903) wird hingewijesen.

Bauschutzbereich gem. § 12 Luftverkehrsgesetz (LuftVG) vom 14. 01. 1981

Das Plangebiet liegt unterhalb des Rauschutzbereiches des Verkehrsflug-
hafens Disseldorf (Bauvorhaben, die die nach §§ 12 - 17 LuftVG festge-
setzten Hohen liberschreiten sollen, - auch Bauhilfsanlagen, Krane usw. -
bediirfen der Zustimmung bzw. Genehmigung der zustandigen Luftfahrtbehdrde).

051BD.0_Begriindung_BU



11 Fldchenbilanz

vorh. gepl. gesamt
Gesamtfldche des Plangebietes o 22,38 ha
Gesamtstddtische Gemeinbedarfs-
fltchen 0,46 ha 0,46 ha 0,46 ha
gesamtstiddtische Griinflédchen e _____ ha ha ha
sonstige iiberdrtliche Fldchen _HE  ha 1,48 ha 1,48 Hha
(landwirtschaftliche Flichen) Bruttobauland 20,44 ha
Verkehrsfldchen (einschl.
Verkehrsgrim) L 2,55 ha
Griinanlagen, Spielfldchen 0,37 ha
Ver- und Entsorgungsflichen 0,48 ha
Sonstige Flichen (der inneren 0. bkl
ErschlieBung) e ' ha
Netiobaufliche 16,6 ha

davon Wohngebiete (WR, WA) . 12,55 ha

Mischgebiete (M,ypy 1431 ha

Gewerbegebiete (GE) _ 2,74 ha
Einwohnerzahl Stand: 01.01.1981 ___ 718 EW, Nettowohndichte 71 EW/ha
angestrebtes Einwohner-
potential (2,7 Einwohner/WE 1.178 EW, Bruttowohndichte 58 EW/ha

12. Uberschlidgliche Kostenermittlung
Strafenbaukosten _ __ e 2:000.000, -~ DM
Kanalbaukosten _____ _____ . __________ 280.000,-- "
Wasserversorgung ____________ e 420.000,~- "
Offentliche Grinanlagen ___________________________ 40-000,-2 "
Spielplatz Typ "“B" 300.000,-- DM
Gesamtkosten: 3&340.000,-- DM
===21BR0 Beartndung BU __
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Da die Durchfiihrung einer Baulandumlegung gem. § 45 ff. BBauG geplant

ist, erifallen die Grunderwerbskosten.

Finazierungsiibersicht

Gesamtkosten

3.340.000,-- DM

ErschlieBungsbeitrige nach § 127 ff. BBauG

ErschiieBungsbeitridge nach § 8 KAG
fir Entwdasserungsanlagen

flr Wasserversorgungsanlagen

Betrdge insgesamt:

Kostenanteil der Stadt: 1.205.000,-- DM

Die Bereitstellung der Mittel ist vorgesehen.

Verwirklichung der Planung

Bodenordnende MaBnahmen

Mit der Verwirklichung der Planung soll alsbald nach Rechtskraft des

Bebauungsplanes begonnen werden.

Einer baldigen Verwirklichung der Planungsziele, dieim Interesseder Stadt-
entwicklung ist, steht jedoch die fiir eine Bebauung ungiinstige Grundstiicks-
struktur entgegen, die es auch den betroffenen Grundstiickseigentiimern unmog-
Tich machen wird, die vorhandenen Grundstiicksgrenzen durch Tausch- oder Kauf-
vertrage der geplanten Bebauung anzupassen. Ferner wird wahrscheinlich eine
ziigige Realisierung des Lebauungsplanes am Widerstand der Grundstiickseigentiimer
scheitern, auf deren Grundstiick Uberwiegend Gffentliche Flachen geplant sind.
Dies ist auch schon aus Reaktionen einiger Biirger auf die durchgefiihrte Blirger-
beteiligung ersichtlich. Deshalt hat der Rat der Stadt in seiner Sitzung am

24. 11. 1983 ein Umlegungsverfahren (§ 4% #f. BBauG) angeordnet. In dieser Ver-
fahren sollen die erforderlichen éffentlichen Verkehrs- und Griinflachen bereit-
gestellt werden. Sollte auch dieser Weg nich™ zur Realisierung der Planungsab-
sichten fiihren, miBte danach, falls erforderlich, der Weg der Enteignung (§ 85

ff. BBauG) beschritten werden.

051BD.0_Begriindung_BU
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14.?2 Soziale MaBnahmen

Es ist aufgrund der getroffenen Festsetzungen nicht zu erwarten, daB sich

die Verwirklichung dieses Bebauungsplanes im wirtschaftiichen oder im sozia-

len Bereich nachteilig auf die personlichen Lebensumstande der in diesem Ge-
biet wohnenden und arbeitenden Menschen auswirken wird. Die Uberplanung des vor-
handenen Wohnhauses "In der Meer" Nr. 15 ist langfristig aus verkehrstechnischen
Griinden erforderlich. Eine diesbeziigliche Regelung erfolgt im Rahmen des Umle-
gungsverfahrens. Soziale MaBnahmen sind deshalb nicht erforderlich.

Meerbusch, den .. ”" Mdrz 1984
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