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1. Plangebiet

1.1 Lageim Raum

Das Plangebiet liegt im Osten Meerbuschs in der Ortslage Langst-Kierst und umfasst eine
Flache von ca. 3.970 m2. Es grenzt unmittelbar an die KreisstraRe 1 (K 1) ,Zur Rheinféahre".
Diese fuhrt direkt zum Fahrableger am westlichen Rheinufer und verbindet die Stadt
Meerbusch mit dem am 6Ostlichen Rheinufer gelegenen Diisseldorfer Stadtteil Kaiserswerth.

1.2 Réaumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 91 umfasst die
Flurstiicke 217, 218, 219 der Flur 10 der Gemarkung Langst-Kierst sowie den anliegenden
Teil der StralRe ,Zur Rheinfahre* und ist durch die zeichnerische Festsetzung der Grenze des
raumlichen Geltungsbereiches im Bebauungsplan geometrisch eindeutig bestimmt.

2. Ortliche Verhaltnisse und ubergeordnete Planungen

2.1 Bestandsaufnahme

Ortsbild und Nutzungen

Das Plangebiet ist mit einem Restaurantbetrieb, der Traditionsgaststatte ,Haus Wellen,
bebaut, dessen Hauptgebaude und dem angrenzenden Wohngebéaude zentral im Plangebiet
angeordnet liegen. Rickwartig befinden sich einige Nebenanlagen, die als Garagen und
Schuppen genutzt werden. Im Nordwesten des Hauptgebaudes stehen zwischen diesem und
einem befestigten Besucherparkplatz funf groRRkronige erhaltenswerte Winterlinden. Die
Ortsbild pragenden Linden weisen einen Stammumfang von 1,40 m bis 2,00 m auf. Die
Winterlinden sind in einem guten vitalen Zustand. Vereinzelt sind Zwiesel vorzufinden, durch
die Sichtprifung des Bodens konnten keine Bruchgefahrdungsstellen nachgewiesen werden.
Im Sidosten des Hauptgebaudes befindet sich eine eingezaunte Fettweide. Sudlich grenzen
der Rheindamm und das Rheinufer an das Plangebiet an. Der Rheindamm wird aufgrund
eines neu angelegten Ful3- und Radweges Uberwiegend von Freizeitverkehren genutzt.

Fur die o. a. baulichen Anlagen liegt zur Zeit eine Abbruchgenehmigung vor.

Die Umgebung des Plangebietes ist durch ein- und zweigeschossige Wohngeb&ude und
landwirtschaftliche Hofstellen gepréagt. Die Gartenbereiche dienen als Nutz- und/oder
Ziergarten. Auf der nordostlichen Seite der KreisstraBe 1 ,Zur Rheinfahre” und damit
unmittelbar gegentiber dem Plangebiet, befindet sich eine gewerblich genutzte Hofstelle.
Insgesamt weist der Stadtteil Meerbusch Langst-Kierst eine dorfliche Struktur auf.

ErschlieBung/OPNV

Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet wird Uber die K 1 ,Zur Rheinfahre" erschlossen. Diese bildet eine wichtige
Verkehrsachse als Ausgangspunkt fur Freizeitaktivitdten am Rheinufer.

Der StralRenquerschnitt besteht Gberwiegend aus einer ca. 6,0 m breiten Mischverkehrsflache.
Diese fuhrt in 6stlicher Richtung direkt zum Fahrableger am Rheinufer. Kurz vor der
Fahrablegestelle wird tber einen Stichweg in ndrdlicher Richtung ein Campingplatz, der
insbesondere im Sommer stark frequentiert ist, erschlossen. In Richtung Nordwesten weitet
sich die StrafRe ,Zur Rheinfahre* im Kreuzungsbereich der Strale ,Am Rheinblick* auf und
mindet anschlieRend in einen Kreisverkehr. Dieser bildet den Anschluss an die llvericher
Stral3e, die als Kreisstral3e (K 9) qualifiziert ist. (Im Zuge des Bauleitplanverfahrens und der
spateren Realisierung wird der unzureichende Stral3enquerschnitt ,Zur Rheinfahre* im Bereich
des Bebauungsplanes auf 9,0 m aufgeweitet. Siehe nachfolgendes Kapitel 3.).
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OPNV

An der K 9 befindet sich direkt am Kreisverkehr und somit in fuRlaufiger Nahe zum Plangebiet
eine Bushaltestelle. Diese wird von der Buslinie 839 bedient, die werktags im 30-Minuten-Takt
und an Wochenenden im Ein-Stunden-Takt zwischen den Haltestellen ,Haus Meer* und
.Meerbusch Steinacker" (beide in Meerbusch-Strimp) verkehrt und von dort die Stadtteile
Strimp, Ossum-Bdsinghoven, Lank-Latum, llverich, Nierst und Langst-Kierst miteinander
verbindet. Von den Haltestellen: ,Haus Meer“ und ,Osterath Bahnhof* sowie den Linien U 70,
U 74 und U 76 der K-Bahn sind die Stadte Diisseldorf und Krefeld erreichbar. Die Haltestelle
»Osterath Bahnhof" wird von den Regionalziigen RE 7 und RE 10 Richtung Diisseldorf, Neuss,
Kdln, Kleve und Krefeld angefahren.

2.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Meerbusch (Stand: Oktober 2013) ist der
Bereich der vorliegenden Bebauungsplanéanderung als Dorfgebiet (MD) dargestellt. Die
Planung wird dementsprechend aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

2.3 Bebauungsplan

Fir das Plangebiet besteht derzeit der seit 1983 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 91, zuletzt
geandert mit der 5. vereinfachten Anderung im Jahr 2001. Der Bebauungsplan setzt fiir den
Bereich des Plangebietes ein Dorfgebiet (MD) fest.

Mit dem Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 91 treten die Festsetzungen
des Bebauungsplanes Nr. 91 fiir den Geltungsbereich der Anderung auRRer Kraft.

3. Planungsziele, Planungserfordernis

Der zur Zeit noch im Plangebiet vorhandene Restaurantbetrieb ,Haus Wellen“ hat seinen
Betrieb eingestellt, da kein Nachnutzer gefunden werden konnte. Um das Brachfallen des
bestehenden Gelédndes an der StralBe ,Zur Rheinfahre® zu vermeiden und die
ununterbrochene Nachfrage nach Wohnbauland zu befriedigen, wird die Flache einer neuen
Nutzung/Wohnnutzung zugefuhrt. Fir eine aus stadtebaulicher und wirtschaftlicher Sicht dem
Ortshild angepassten Nutzung ist die Anderung des vorhandenen, urspriinglich auf dem
Bestand begriindeten Planungsrechts erforderlich.

Planungsziel ist, nach Abriss der vorhandenen Bestandsgebduden und rickwartigen
Nebenanlagen, die Errichtung einer wohnbaulichen Folgenutzung in Form von funf bzw. vier
freistehenden zweigeschossigen Einzelhdusern in Uberwiegender Klinkerbauweise mit
traufstandigen Satteldachern fir maximal 10 Wohneinheiten. Die GrundstiicksgroRen liegen
zwischen 400 m2 und 900 m2. Durch die grol3ziigig angelegten Gartenbereiche, die Erhaltung
der Winterlinden und der Anpflanzung eines Solitdrbaumes sowie einer Hecke wird der
Charakter des Dorfgebietes mit der Planung als eine Art ,grines Quartier” aufrecht erhalten.
Der ruhende Verkehr integriert sich - mit der Anordnung der Garagen und vorgelagerten
Stellplatzen - in das stadtebauliche Bild.

Die geplante Nachverdichtung wird unter dem Aspekt des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden und dem gesetzlichen Vorrang der Innenentwicklung als sinnvoll erachtet.

Im Zusammenhang mit der o. g. Nutzungsanderung wird der Teil der K 1 ,Zur Rheinfahre*, der
nicht im Geltungsbereich des ndrdlich angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 92 liegt, mit in den
Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 91 einbezogen. Unter
Inanspruchnahme des Privatgrundstiickes um einen etwa 3 m breiten Streifen zu Gunsten
eines kombinierten Geh- und Radweges, der den dringend erforderlichen Liickenschluss
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zwischen Dammtor und llvericher StralRe bildet, wird der Stral3enquerschnitt von urspriinglich
6 m auf ca. 9 m verbreitert. Folglich wird ein Teil der bislang als Dorfgebiet festgesetzten
Flache Uberplant und zukinftig als offentliche Verkehrsflache festgesetzt.

4, Planinhalt

4.1 Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird, entsprechend den bisherigen Festsetzungen im
rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 91, gemaR 8 5 Baunutzungsverordnung (BauNVO) als
Dorfgebiet (MD) festgesetzt. Damit wird das geplante Vorhaben planungsrechtlich gesichert
und die 0. g. Zielsetzung erreicht. Die Festsetzung ist im Gesamtzusammenhang mit dem
rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 91 zu sehen.

- Dorfgebiete sind gemischt genutzte Gebiete, in denen ein Nebeneinander von
Landwirtschaft, Wohnen und Gewerbe mdglich ist. Land- und forstwirtschaftliche Betriebe
geniel3en in Dorfgebieten mit ihren besonderen Anforderungen und Auswirkungen einen
besonderen Schutz, da sie pragend und innerhalb bebauter Gebiete nur in dieser
Gebietskategorie zulassig sind. Grundséatzlich kdnnen Dorfgebiete nur dann festgesetzt
werden, wenn landwirtschaftliche Betriebe vorhanden sind oder die begriindete Annahme
besteht, dass sich solche ansiedeln. -

Im Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung ist es flr eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung im Sinne des 8 1 Abs. 3 BauGB zutraglich, entsprechend der bisherigen
Gliederung die Nutzungsarten nach 8 5 Abs. Nr. 1, 4, 6, 7 und 9 BauNVO (Wirtschaftsstellen,
land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehoérigen Wohnungen und
Wohngebaude, Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und
forstwirtschaftlicher Erzeugnisse, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir ortliche
Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
sowie Tankstellen) auszuschlieBen. Damit werden in diesem Bereich des Dorfgebietes
insbesondere die Nutzungen ausgeschlossen, die Ublicherweise groRRere Geruchs- und
Gerauschbelastungen sowie Verkehre (insbesondere Besucherverkehre) mit sich bringen.
Gleichwohl haben die in diesem Bereich zulassigen Nutzungen auf die Belange der land- und
forstwirtschaftlichen Betriebe gem. 8 5 Abs. 1 BauNVO Ricksicht zu nehmen.

Das Plangebiet bildet im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 91 eine stadtebauliche
Einheit, sodass die Zweckbestimmung Dorfgebiet im Bereich der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 91 auch bei Ausschluss von Wirtschaftsstellen, land- und
forstwirtschaftlicher Betriebe gewahrt bleibt.

GemaR 81 Abs. 6Nr.1BauNVO sind die Ausnahmen nach §5Abs. 3 BauNVO
(Vergnugungsstatten im Sinne des 8§ 4 a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO wie z.B. Spielhallen, Sex-
Kinos, Peep-Shows, Striptease-Shows, Eros-Center, Dirnenunterkiinfte, Diskotheken,
Tanzlokale) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Der Ausschluss von Vergnigungsstatten
erfolgt, da diese Nutzungen nicht mit den Planungszielen der Stadt Meerbusch fir diesen
Bereich zu vereinbaren sind. Der Ausschluss soll gewahrleisten, dass der vorhandene
Charakter und die Eigenart des Stadtteils gewahrt bleiben und stddtebaulichen Spannungen
vermieden werden.

Die Beschrankung der festgesetzten zwei Wohnungen je Wohngebéude begrindet sich aus
der bauordnungsrechtlich geforderten und nachzuweisenden Anzahl an Stellplatzen und
Garagen. Durch die Reglementierung wird ein stadtebaulich vertragliches Maf3 an Ein- und
Ausfahrten gesichert.
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Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Plangebiet durch die Festsetzung der maximalen
Grundflachenzahl (GRZ), die maximale Zahl der Vollgeschosse sowie die maximale
Gebaudehohe (Traufhéhe und Firsthéhe) bestimmt. Die Angaben zur Hohe beziehen sich auf
Normalnull (NN).

Im Plangebiet wird die GRZ auf 0,3 festgesetzt, womit der mdgliche Héchstwert von 0,6
gemal § 17 BauNVO um 0,3 unterschritten wird. Die Erh6hung der GRZ von bislang 0,2 - im
Bebauungsplan Nr. 91 festgesetzt - auf 0,3 begriindet sich aus dem Planungsziel der Stadt
Meerbusch, entlang der K 1 ,Zur Rheinfahre* eine hdhere Bebauungsdichte zuzulassen.
Durch die verdichtete Bebauung und die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse (zulassig sind
zwei Vollgeschosse) erhélt die (auch) touristische Verkehrsachse (u. a. zum Fahranleger am
Rheinufer und nahe gelegenem Campingplatz) eine stadtebauliche Betonung, die durch die
Verbreiterung des Stral3enraums an dieser Stelle eine weitere Akzentuierung erfahrt.

Die maximale Gebaudehthe (Firsthohe) wird mit 43,0 0. NN festgesetzt. Damit orientiert sich
die Hohenfestsetzung an der maximalen Gebaudehohe des heute im Plangebiet (noch)
vorhandenen Hauptgebaudes des Restaurantbetriebes, liegt jedoch unterhalb der Firsthéhe
des an den Restaurantbetrieb angrenzenden Wohngebaudes (43,61 . NN).

Die Firsth6hen der umliegenden Gebaude sind geringflgig niedriger.

In absoluten Zahlen entspricht die festgesetzte Hohenfestsetzung einer Gebaudehdhe von
etwa 10,5 m, gemessen zur StralRenkrone der ErschlieBungsstrale ,Zur Rheinfahre“. Die
Traufhohe wird auf maximal 39,0 4. NN begrenzt, so dass die Geb&dude mit einer absoluten
Traufhohe von etwa 6,5 m zur ErschlieBungsstral3e ,Zur Rheinfahre” errichtet werden. Die
Festsetzungen zur maximalen Gebaudehdhe, der festgesetzten GRZ und der maximalen Zahl
der Vollgeschosse begriinden sich mit dem stadtebaulich gewollten Charakter in diesem
Bereich:

Die bauliche Betonung der K 1 ,Zur Rheinféahre* bei einem gleichzeitig harmonischen Einfligen
der Nachverdichtung in den aufgelockerten Charakter des vorhandenen Dorfgebietes.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im Plangebiet sind nur Einzelhduser zuldssig. Diese Festsetzung leitet sich aus dem
stadtebaulichen Kontext ab, die kleinteilige dorfliche Struktur am Standort auch weiterhin
aufrecht zu erhalten.

Im Plangebiet werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen festgesetzt.
Bei der Umsetzung der Planung wird ein geringer Gestaltungsspielraum zur Anordnung und
Ausformung der Baukorper auf den Grundsticken gewdahrt. Durch die Anordnung der
Baufenster in einem Abstand von 3,0 m parallel der StraRe ,Zur Rheinfahre* entsteht eine
klare stadtebauliche Kante, wobei das siddstliche Baufenster mit einem leichten Ricksprung
zu den Uubrigen Baufenstern angeordnet ist. Dieses gestalterische Element bewirkt eine
Offnung des baulichen Siedlungsbereiches in Richtung Rheinvorland.

Die Dimensionierung der Uberbaubaren Grundsticksflachen entspricht in Bezug auf die Tiefe
den Ublicherweise im Wohnungsbau verwendeten Bautiefen. Es werden Bautiefen von 14,0 m
ermdglicht. Um einen vertraglichen Spielraum bei der Gebaudegestaltung zu ermdoglichen, ist
fur Terrassen in Erdgeschossebene eine Uberschreitung der festgesetzten riickwartigen und
seitlichen Baugrenzen um bis zu 4,0 m zulassig. Eine weitergehende Uberschreitung durch
untergeordnete Bauteile (z. B. Vordacher, Kellerschachte) bis zu 1,0 m wird ebenfalls
zugelassen. Durch diese Festsetzungen wird zum Einen die stadtebauliche Qualitat gewahrt,
zum Anderen wird ein vertretbarer Spielraum bei der Ausgestaltung der Grundstiicksflachen
ermaoglicht.
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Parkplatze, Stellplatze und Garagen

Die Ausweisung an offentlichen Parkplatzen im Gebiet ist nicht erforderlich, da in unmittelbarer
Né&he ein Besucherparkplatz zur Verfigung steht.

Stellplatze und Garagen sind gemdR § 12 Abs. 6 nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache und innerhalb der mit ,St* oder ,Ga" zeichnerisch festgesetzten Flachen
zulassig. Durch diese Festsetzung soll gewahrleistet werden, dass auch mit Blick auf den
ruhenden Verkehr ein stadtebaulich geordnetes Bild entsteht.

Nebenanlagen

Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO sind - mit Ausnahme von offenen Schwimmbecken,
Miulltonnenschranken, Einfriedungen und Gartenhduser bis zu einer Gréf3e von 7,5 m?
Grundflache pro Baugrundstiick - ausgeschlossen. Auf Grund des angestrebten
stadtebaulichen Charakters sind nur die oben genannten Ausnahmen zulassig.

Nebenanlagen im Sinne des 8 14 Abs. 2 sind innerhalb des Geltungsbereiches
ausnahmsweise zulassig. Die Festsetzung ermdglicht eine Anordnung von erforderlichen
Anlagen der Versorgungstrager.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Im Osten des Geltungsbereiches ist entlang der sudlichen Stral3enbegrenzungslinie auf einer
Lange von etwa 30 m keine Zu- und Abfahrt von/in der/die offentliche Verkehrsflache K 1 ,Zur
Rheinfahre* zulassig. Im Nahbereich des Deiches mit der leicht kuppigen Gradiente der
Stral3e wird somit ein mdgliches Rickstauen von Fahrzeugen durch ein- oder abbiegende
Fahrzeuge in diesem Bereich vermieden. Die Festsetzung resultiert aus dem Bebauungsplan
Nr. 91.

Verkehrsflachen

Der Verkehrsflachenfestsetzung liegt der Plan ,Ausbau der K1 ,Zur Rheinfahre’
II. Bauabschnitt* des Tiefbauamtes des Rhein-Kreises Neuss zu Grunde.

Immissionsschutz

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Gerduschimmissionen in Folge
des Verkehrslarms der ,llvericher StrafRe* und StralRe ,Zur Rheinfahre", des Schiffsverkehrs
auf dem Rhein, des Flugverkehrs des Dusseldorfer Flughafens und der gegeniber liegenden
Hofstelle gemaR der DIN 18005 durch das schalltechnische Gutachten des Blros Peutz,
Dusseldorf (Stand: 04.09.2013) untersucht.

Der Gutachter kommt zu folgendem Ergebnis:

- Stral3enverkehrslarm

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass durch den
StralRenverkehrslarm die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fir Dorfgebiete
(60 dB(A) tags / 50 dB(A) nachts) im Nordosten (an der der K 1 ,Zur Rheinfahre* zugewandten
Seite) am Tage um 2 dB (A) und in der Nacht um 1 dB (A), Uberschritten werden. In Richtung
Sudwesten (stralBenabgewandte Seite) nehmen die Werte ab.

- Schiffslarm/Fluglarm

Das Plangebiet liegt im Larmschutzbereich C des Landesentwicklungsplanes (LEP) ,Schutz
vor Fluglarm®. Demnach ist mit dquivalenten Dauerschallpegeln von 62—67 dB(A) zu rechnen.
Gemall Gutachten liegt das Plangebiet - nach Angaben des Flughafens Dusseldorf -
auRerhalb der Schutzzonen nach Fluglarmschutzgesetz. Daher ist mit einem Uberflugpegel
von deutlich unter 55 dB(A) zu rechnen. Da die gemal? LEP ausgewiesenen Schallpegel
deutlich héher sind als die Schallpegel aus Straen- und Schiffslarm, bestimmt dieser
malfgeblich die Schallsituation im Bereich des Bebauungsplanes. Im Ergebnis liegen die
Beurteilungspegel bis zu 65 dB(A) im Tagzeitraum. Im Nachtzeitraum tritt kein Fluglarm auf.
Entsprechend der Ergebnisse sind Schallschutzmaflinahmen erforderlich. Da die Immissionen
Uberwiegend durch den Fluglarm hervorgerufen werden, sind aktive SchallschutzmalRnahmen
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nicht zielfihrend, sodass zur Gewahrleistung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
passive Schallschutzmalinahmen zur Anwendung kommen.

Eine Mdglichkeit zur Gewahrleistung eines ausreichenden Schallschutzes ist die Festsetzung
von passiven MalRnahmen an den Geb&uden.

Zur Festlegung der passiven Schallschutzmallnahmen sind im Bebauungsplan
Larmpegelbereiche entsprechend der maf3geblichen AuRBenlarmpegel festgesetzt. Auf Grund
der Immissionen an den geplanten Fassaden des Bauvorhabens liegen an der K1 ,Zur
Rheinfahre* die Anforderungen gemdafl Larmpegelbereich IV nach DIN 4109 vor. Im
sudwestlichen Bereich des Plangebietes sind die Anforderungen des Larmpegelbereiches I
zu bericksichtigen. Entsprechend der maligeblichen AuRenlarmpegel setzt der
Bebauungsplan das jeweils erforderliche resultierende Schallddmmmal fiir die AuRenbauteile
(AuRenwande, Fenster und Dacher) von Biro- und Aufenthaltsrdumen im Sinne der DIN 4109
fest, sodass die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gesichert werden.

Es kann von den festgesetzten Schalldammmald abgewichen werden, sofern im
Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass die tatsachliche Ger&auschbelastung
einer Gebaudeseite niedriger ausféllt, als dies der Larmpegelbereich angibt.

Eine entsprechende Festsetzung wurde im Bebauungsplan aufgenommen.

- Hofstelle

An der K 1 ,Zur Rheinfahre" befindet sich gegeniberliegend zum Plangebiet eine
landwirtschaftliche Hofstelle (Zur Rheinfahre Nr. 7). Nach der Art der baulichen Nutzung
handelt es sich beim Plangebiet und Umgebung um ein Dorfgebiet. Land- und
forstwirtschaftliche Betriebe geniel3en in Dorfgebieten mit ihren besonderen Anforderungen
und Auswirkungen einen besonderen Schutz, da sie pragend und innerhalb bebauter Gebiete
nur in dieser Gebietskategorie zulassig sind. So genielit auch die vorliegende
landwirtschaftliche Hofstelle einen besonderen Schutz im Nebeneinander mit der geplanten
Wohnnutzung. Dennoch sei an dieser Stelle festgehalten, dass von der in Rede stehenden
Hofstelle keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Fazit: In Bezug auf den Immissionsschutz wird, vor dem Hintergrund der vorgenommenen
Untersuchung und der Festsetzungen im Bebauungsplan, davon ausgegangen, dass den
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet
Rechnung getragen wird.

Erhaltungsbindungen / Erhalt von Baumen

Im Plangebiet befinden sich funf Winterlinden. Die Baume sind ortsbildpragend und werden
durch die Festsetzungen des Bebauungsplans als zu erhalten festgesetzt.

Anpflanzen von Baum und Hecke

Auch wenn keine Pflicht zum landschaftsplanerischen Ausgleich besteht (siehe nachfolgendes
Kapitel 5.2), sind ein Baum und eine Hecke als neu anzupflanzen festgesetzt. Der
standortgerechte, einheimische Laubbaum sowie die Hecke im Eingangsbereich von der
Stral3e ,Am Rheinblick® kommend, stellen grine Akzente im stddtebaulichen Geflige dar und
unterstutzen den dorflichen Charakter.

4.2 Gestalterische Festsetzungen

Aufgrund der exponierten Lage des Plangebietes im Kontext des Dorfgefliges, werden in den
Bebauungsplan gestalterische Festsetzungen gem. § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit
§ 86 Abs. 4 BauO NRW aufgenommen. Die Festsetzungen unterstiitzen das Einfligen der
neuen Bebauung in das vorhandene, dérflich gepragte Ortshild. Demnach werden die
Fassaden zu mind. 80 % der geschlossenen Flachen (ohne Fenster und Tdren) in
Verblendmauerwerk ausgefiihrt. Dabei ist als Material rotes bis braunes Verblendmauerwerk
zulassig. Um dem architektonischen Zeitgeist Rechnung zu tragen, kann fir die dbrigen
geschlossenen Flachen Putz, Holz, nicht glanzendes Metall oder Glas verwendet werden. Des
Weiteren setzt der Bebauungsplan fest, dass die Gebaude mit Satteldachern in einer
Hauptfirstrichtung parallel zur StraRe ,Zur Rheinfahre” errichtet werden. Uber die Festsetzung

091.1.Ae_Begruendung_LK



8

der Hauptfirstrichtung soll die Ausbildung eines harmonischen Gesamtgefliges entlang der
StraRe ,Zur Rheinfahre* unterstutzt werden. In den Bereichen zwischen
Stral3enbegrenzungslinie und stral3enbezogenen Baugrenzen sind bauliche Einfriedungen nur
im Material des zugeordneten Hauptgebdudes oder Hecken bis zu einer Hohe von 0,60 m
zulassig. Auch diese Festsetzung unterstiitzt neben der baulichen Kante das harmonische
Einflgen der geplanten Bebauung in das vorhandene Dorfgeflige.

4.3 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bauschutzbereiches des Verkehrsflughafens Diisseldorf.
Die nachrichtliche Ubernahme der Deichschutzzonen und die Hinweise, dass das Plangebiet
in der Erdbebenzone 0 und der Wasserschutzzone liegt, sowie die weiterem Hinweise
(Bodendenkmalpflege, Grundwasserstand, Altablagerungen und Kampfmittel,
Larmbeeintrdchtigung durch Fluglarm) im Bebauungsplan werden mit einer moglichst
umfassenden Information flr Bauherren und Bauaufsichtsbehérde begriindet.

5. Auswirkungen der Planung

5.1  Stadtebauliche Auswirkungen

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom, Gas, Wasser und Telekommunikation ist flr das Plangebiet durch
die entsprechenden Versorgungstrager (WBM, T-com, u.a.) gesichert.

In der K1 ,Zur Rheinfahre* liegt ein Schmutzwasserkanal DN 700. Die geplanten
Bauvorhaben werden an diesen Kanal angeschlossen. Nach Abstimmung mit den zustandigen
Behorden wird festgehalten, dass der Kanal - auch fur die durch das vorgesehene
Planungsrecht ermdglichten Nutzungen - ausreichend dimensioniert ist.

Nach 8§ b5la Landeswassergesetz NW (LWG) ist das ,Niederschlagswasser von
Grundstiicken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche
Kanalisation angeschlossen werden, zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah direkt oder
ohne Vermischung mit Schmutzwasser Uber eine Kanalisation in ein Gewasser einzuleiten”.
Bei der im Plangebiet vorliegenden Flache handelt es sich jedoch nicht um eine erstmalige
Bebauung. Daher ist es moglich, das Niederschlagwasser der Bauvorhaben in den bereits
bestehenden Schmutzwasserkanal in die Straf3e ,Zur Rheinfahre* einzuleiten. Bereits heute ist
das Plangebiet an diesen 6ffentlichen Kanal angeschlossen.

Die Entsorgung von Abfall wird durch ein von der Stadt Meerbusch beauftragtes Unternehmen
sichergestellt. Die Entsorgungsfahrzeuge konnen die Behaltnisse von der Stral3e ,Zur
Rheinfahre" aus problemlos anfahren und entleeren.

Bodenordnenden MalRnahmen

Im Zuge der Planung wird ein Grundstiicksstreifen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache K 1
»ZUr Rheinfahre” an den Rhein-Kreis Neuss Ubergehen. Diese Flache ist im Zuge der
Ausbauplanung fur den Bau eines kombinierten Ful3- und Radweges vorgesehen und wird in
die offentliche Verkehrsflache einbezogen. Bodenordnende Mafinahmen i.S.v. 88 45 ff BauGB
sind nicht erforderlich.

Realisierung der Planung

Zur Verwirklichung der Bebauungsplananderung bedarf es seitens der Stadt Meerbusch
keiner besonderen MalRhahmen.

Mit der Realisierung der Planung soll unmittelbar nach Inkrafttreten der
Bebauungsplananderung begonnen werden.
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Flachenbilanz

Geltungsbereich ca. 3.970 m2 100 %
offentl. Verkehrsflache ca. 530 mz 13 %
Dorfgebiet ca. 3.440 mz2 87 %

Finanzielle Auswirkungen
Es entstehen keine finanziellen Auswirkungen auf die Stadt Meerbusch.

5.2 Auswirkungen auf Natur und Landschaftspflege

Eingriffsbilanzierung

Gemal § 18 (1) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist Uber den Belang von Naturschutz
und Landschaftspflege bei der Aufstellung, Anderung oder Erganzung von Bauleitplanen nach
den Vorschriften des BauGB zu entscheiden.

Da es sich bei der vorliegenden Bebauungsplananderung um einen der Innenentwicklung
dienenden Bebauungsplan gemal} § 13a BauGB handelt, gelten gemall § 13a Abs.
2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung der Bebauungsplananderung zu
erwarten sind, als im Sinne von § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig. Ein landschaftspflegerischer Ausgleich ist somit nicht erforderlich.

Mit der Realisierung der Planung kommt es zur Beseitigung von Gehdlzen und Grinflachen,
die keine schitzenswerten Qualitaten aufweisen.

Artenschutz

Im Rahmen der Aufstellung der Bebauungsplandnderung wurde vom Planungsbiro ISR
Stadt + Raum GmbH & Co.KG, Haan eine artenschutzrechtliche Prifung (Stand: 06.09.2013)
durchgefiuhrt. Die artenschutzrechtliche Prifung wurde durchgefihrt um sicherzustellen, dass
keine Verbotstatbestdnde gemanR § 44 BNatschG eintreten.

Nach der Auswertung der Naturschutzfachinformationssysteme, dem Abgleich der
vorherrschenden Lebensraumtypen und der Uberpriifungen vor Ort werden durch die Planung
keine Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG begrindet. Planungsrelevante Tierarten
konnten nicht nachgewiesen werden. Auch werden keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten
planungsrelevanter Arten zerstort. Eine vertiefende Prufung der Verbotstatbestande (Stufe 2
der ASP) oder ein Ausnahmeverfahren gem. 8 45 Abs. 7 BNatSchG sind daher fir das
Bauleitplanverfahren nicht erforderlich. Ein Verbot der Planung nach § 44 BNatSchG ist nicht
begriindet.

Klimaschutz

Mit der Novelle des Baugesetzbuches (BauGB) im Jahr 2011, Gesetz zur Férderung des
Klimaschutzes bei der Entwicklung der Stadte und Gemeinden, wurde das BauGB unter
Aspekten des Klimaschutzes und vor allem im Hinblick auf den Einsatz erneuerbarer
Energien, die Energieeffizienz und die Energieeinsparung mit Wirkung vom 30.07.2011
geandert und ergénzt. So sind zum Beispiel gemaf? § 1 Abs. 5 BauGB die Erfordernisse des
Klimaschutzes in der Bauleitplanung zu berticksichtigen.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine Nachverdichtung der Flache geschaffen. Eine intensivere Nutzung dieser bereits
beanspruchten Flache vermeidet, im Sinne des sparsamen und schonenden Umgangs mit
Grund und Boden (gemaR § 1 a Abs. 2 BauGB), einen Flachenverbrauch an anderer Stelle.
Durch die Festsetzung von Baufenstern und einer GRZ von 0,3 wird ein dem Ortsbild
angepasster Freiflachenanteil gewahrleistet, der sich positiv auf das Mikroklima auswirkt. Die
im Bebauungsplan festgesetzten tiberbaubaren Grundstiickflachen ermdglichen die Nutzung
passiver Sonnenenergie durch eine entsprechend geeighete Gebdaudestellung und die
Ausrichtung der Dachflachen.
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Des Weiteren schlieRen die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen o6kologische
MalRnahmen wie: Dachbegriinungen oder auch regenerative Energietrager wie Geothermie
nicht aus. Im Bauantragsverfahren fir die kinftigen Wohngebdude werden die
Energiestandards gemal} geltender Energieeinsparverordnung (EnEV) und Erneuerbare-
Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) eingehalten.

Altlasten, Ablagerungen

Im Kataster tber Altablagerungen und Altstandorte des Rhein-Kreises Neuss sind im Bereich
der Bebauungsplanadnderung keine Hinweise fir das Vorhandensein von Altlasten und
Altablagerungen verzeichnet.

Eigene Kenntnisse fiihren zu keinem anderen Ergebnis.

6. Verfahrengemald § 13a BauGB

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 91 in Meerbusch- Langst-Kierst im Bereich ,Zur
Rheinfahre” wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne des § 13a Baugesetzbuch
(BauGB) aufgestellt, da er dazu dient, mit der Erweiterung des bestehenden Planungsrechts
auf einer bereits bebaute Flache, eine behutsame Umnutzung und Nachdichtung zu
ermoglichen.

Durch die Planung wird eine zulassige Grundflache festgesetzt, die unterhalb des
Schwellenwertes von 20.000 m2 Grundflache liegt.

Durch den Bebauungsplan werden keine Vorhaben begrindet, die einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Bundes- oder Landesrecht unterliegen.

Die in 8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB genannten Schutzgter sind nicht betroffen.

Die Voraussetzungen fur die Anwendung des 8§ 13a BauGB bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes sind somit gegeben. Fir den Bebauungsplan wird demnach keine
Umweltprifung gemal § 2a BauGB durchgefuhrt; ein Umweltbericht wird der Begriindung
nicht beigefiigt. Gleichwohl wurden die relevanten Umweltbelange im Verfahren umfassend
berticksichtigt. Die durch die Planung bedingten Eingriffe gelten vor der planerischen
Entscheidung als zulassig oder erfolgt. Mdgliche Minimierungen der umweltrelevanten
Auswirkungen auf das Plangebiet sind in die Planung eingearbeitet.

Eine artenschutzrechtliche Prifung wurde dennoch in Auftrag gegeben und im Verfahren als
eigenstandiges Gutachten eingearbeitet.

Haan, den 20. Februar 2014

gez. Dipl.-Ing. (FH) M.Sc. Jan Roth
Stadtplaner AKNW

091.1.Ae_Begruendung_LK



11

7. Verfahrensvermerke

Diese Begrindung hat vom 2. Juni 2014 einschlieBlich 4. Juli 2014 zu jedermanns
Einsicht 6ffentlich ausgelegen.

Meerbusch, den 7. Juli 2014

Der Birgermeister

Dezernat Ill, Fachbereich 4 — Stadtplanung und Bauaufsicht
- Stadtplanung -

Im Auftrag

gez. Herrmann

Die vorstehende Entwurfsbegriindung ist vom Rat der Stadt am 25. September 2014
als Entscheidungsbegrindung geman § 9 (8) Baugesetzbuch beschlossen worden.

Dabei hat sich der Rat ergdnzend die vom Ausschuss fur Planung und Liegenschaften am
beschlossene Abwagung zur éffentlichen Entwurfsauslegung zu Eigen gemacht.

Die Abwagungen lagen dem Rat der Stadt in der Fassung der Niederschrift der Sitzungen des
Ausschusses fir Planung und Liegenschaften vor. Die zu den Abwagungsbeschliissen des
Ausschusses gehodrenden Vorlagen mit den eingegangenen Stellungnahmen waren dem Rat
bekannt.

Meerbusch, den 26. September 2014

gez. Herrmann
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