Stadt Meerbusch

Bebauungsplan Nr. 177, Meerbusch-Biiderich,
Diisseldorfer Strafie/Necklenbroicher Strafle

Begriindung

1. Aufstellungsbeschlul und bisheriges Planverfahren

Der Rat der Stadt hat am 30.08.1984 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 177 gem. § 2 (1) Baugesetzbuch
(BauGB) beschlossen und diesen Beschluf am 17.03.1994 gem. § 2 (1) BauGB erginzt, um den rdumlichen
Geltungsbereich zu erweitern.

Eine frithzeitigen Biirgerbeteiligung aufgrund eines Bebauungsplanvorentwurfes fand vom 30.03. bis 10.04.1987
statt.

Der Planungsausschull des Rates der Stadt stimmte am 07.10.1993 einem Bebauungsvorschlag zu, auf dessen
Grundlage der Bebauungsplan erarbeitet wurde. Es handelt sich nach wie vor um eine betonte Eckbebauung, so
da die Grundziige der Planung gleich geblieben sind und eine erneute frithzeitige Biirgerbeteiligung nicht
erforderlich ist.

Die Abstimmung mit den Nachbargemeinden gem. § 2 (2) BauGB und die Beteiligung der Tréger 6ffentlicher
Belange gem. § 4 (1) BauGB erfolgte mit Schreiben vom 25.02.1987.

2. Raumlicher Geltungsbereich, ortliche Verhéltnisse und Einfiigung in
die Bauleitplanung der Stadt

Das Plangebiet liegt im nérdlichen Zentrum der beiden Pole des Stadtteiles Biiderich und wird in etwa begrenzt im
- Nordwesten durch die Necklenbroicher Strafle

- Nordosten durch die Diisseldorfer Stral3e

- Stidosten durch die siidostliche Grenze des Anwesens Diisseldorfer Stralie 5

- Siidwesten durch die siidwestliche Grenze des Anwesens Necklenbroicher Straf3e 4.

Das Plangebiet ist entlang der begrenzenden Straflen in iiberwiegend geschlossener, mehrgeschossiger Bauweise
bebaut. Im unmittelbaren Straeneckbereich befindet sich zur Zeit noch ein I-geschossiges Geschéftsgebdude, das
mit seinen Nebenanlagen zum Abrifl vorgesehen ist. Die stralenabgewandten Fldchen werden iiberwiegend als
Hof- und Garagenfliachen, zum kleineren Teil als Garten genutzt.

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan abgeleitet.
Der seit 1980 wirksame Fliachennutzungsplan stellt fiir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 177 Kerngebiet dar.

Fiir das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 177 besteht der rechtskriftige iibergeleitete Durchfiihrungsplan Nr. 2 der
ehemaligen Gemeinde Biiderich mit seiner 2. Anderung.
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3. Planungsziele, Planungserfordernis, Grundziige der Planung

Die rechtskriftige 2. Anderung des Durchfiihrungsplanes Nr. 2 sieht im Eckbereich von Diisseldorfer StraBe und
Necklenbroicher Strale eine Aufweitung des vorhandenen Platzes mit einer zwingend VI-geschossigen Bebauung
als Raumkante vor. Weder die StraBlen- und Platzaufweitung noch die zu erwartende Gebaudehohe aufgrund der
festgesetzten Geschossigkeit entsprechen den heutigen, gewandelten stddtebaulichen Auffassungen fiir diesen
zentralen Bereich von Meerbusch-Biiderich. In gewisser Weise malistabbildend fiir die Bebauung dieser
Wegekreuzung ist das sogenannte Hochhaus auf der Nordecke der Kreuzung, ein abwechslungsreich gestaftelter
mehrgeschossiger, dem damaligen "neuen Bauen" verpflichteter Baukorper aus den frithen 1930er Jahren.

Im dhnlichen Sinne soll mit heutigen architektonischen Ausdruckmitteln der siidliche Eckbereich der Kreuzung
baulich gestaltet werden. Die heutige platzartige Aufweitung des Verkehrsraumes wird als stidtebaulich passend
erachtet, wobei die Raumkante aufgrund des heute bestehenden Gebdudebestandes nicht existiert und durch die
Neubebauung gebildet werden soll.

Das Erfordernis fiir die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist gegeben, da die bisherige Planung den

stadtebaulichen Zielen entgegensteht.

4. Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung eines Kerngebietes nach § 7 Baunutzungsverordnung (BauNVO) wird mit der Ableitung aus dem
Flachennutzungsplan begriindet. Die Kerngebietsdarstellung im Flichennutzungsplan ist nach wie vor
stadtebaulich gewollt, da in diesem Bereich das nordliche der beiden Zentren - und damit auch der zentralen
Versorgungsbereiche - von Meerbusch-Biiderich entwickelt werden soll.

Der Ausschlufl von Vergniigungsstitten wird ebenfalls stddtebaulich begriindet. Unterstiitzt durch die baulichen
Moglichkeiten, die der Bebauungsplan erdffnet, soll der Gebietscharakter erhalten bleiben. Dieses stidtebauliche
Ziel konnte durch nicht auszuschlieBende sogenannte Trading-down-Effekte, wie sie sich durch die Ansiedlung
eines oder mehrerer Vergniigungsstitten, z.B. Spielhallen ergeben konnen, unterwandert werden.

Der Ausschlul von Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und GroBgaragen wird damit begriindet, daf3
derartige Anlagen gestalterisch nicht in Einklang mit der stddtebaulichen Auspriagung dieses sensiblen
Strafeneckbereiches zu bringen wéren. Dariiber hinaus stehen verkehrliche Belange infolge der ampelgeregelten
Kreuzung von BundesstraBe und LandesstraBle entgegen. Der umfangreiche Katalog der allgemein zuldssigen
Nutzungen im Kerngebiet 146t es nicht erforderlich erscheinen, auch sonstige nichtstérende Gewerbebetriebe, bei
denen es sich um produzierende Betriebe oder auch Betriebe der "Rotlichtszene" (siche Trading-down-Effekte bei
Vergniigungsstitten) handeln kann, zuzulassen.

Die Zulassung von Wohnungen oberhalb des Erdgeschosses wird mit der als sinnvoll erachteten Mischung von
Wohn- und Arbeitsstétten begriindet. Auf diese Weise kann einer Verodung des Gebietes aulierhalb der normalen
Arbeitszeiten entgegengewirkt werden.

Die Zulassung der Ausnahmenutzungen wiirde den beschriebenen Zielen der Planung widersprechen.
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4.2 Mal der baulichen Nutzung

Die Grundfldchenzahl von 0,8 unterschreitet die Obergrenze der BauNVO fiir Kerngebiete von 1,0. Dies wird
damit begriindet, da3 nahezu die gesamte Baustruktur von Meerbusch-Biiderich Freiflichenanteile auf den
jeweiligen Grundstiicken aufweist und dies auch hier, wenn auch nur in geringem Maf3e, erhalten werden soll.

Die Festsetzung der hochstzuldssigen GeschoB3zahlen sowie der zwingenden Trauf- und Firsthohen wird mit der
Ableitung aus dem stddtebaulich und architektonisch gewollten Bebauungsvorschlag begriindet. Mittels der
differenzierten Hohenfestsetzungen wird ein harmonischer Anschlu der Neubebauung an die vorhandene
StraBenrandbebauung gewihrleistet.

4.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfldchen

Die Festsetzung der geschlossenen Bauweise entspricht dem Bestand und den stidtebaulichen Zielvorstellungen
fiir den Straleneckbereich.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baulinien und Baugrenzen gebildet. Sie sind zum einen auf
die Eckneubebauung abgestimmt und lassen zum anderen erdgeschossige Erweiterungen fiir kerngebietstypische
Nutzungen zu.

Zur Sicherung der das Ortsbild und die ortliche Situation prigenden Raumkanten ist die Festsetzung von
straBenseitigen Baulinien erforderlich.

4.4 Flachen fiir Stellpldtze und Garagen

Die Beschriankung der Standorte fiir Garagen und Stellplétze auf die hierfiir festgesetzten Flichen bzw. auf die
iiberbaubaren Grundstiicksflachen wird damit begriindet, derartige Anlagen stddtebaulich geordnet entstehen zu
lassen. Insbesondere in einem Eckbereich wie diesem bedarf der private ruhende Verkehr einer Ordnung, die hier
durch die Festsetzung von Garagenhdfen mit Tordurchfahrten zu den erschlieBenden Stralen erfolgt.

4.5 Verkehrsflichen

Die Einbeziehung der Platzausweitung im Eckbereich und ihre Festsetzung als 6ffentliche Verkehrsflache dient der
zukiinftigen exakten Abgrenzung zwischen Bebauung und 6ffentlichem Raum. Die Festsetzung als Verkehrsfliche
mit der besonderen Zweckbestimmung "FuBigdngerbereich" leitet sich aus den stddtebaulichen Zielvorstellungen
ab und gewihrleistet, daB keine anderen Verkehrsfunktionen, z.B. fiir den oOffentlichen ruhenden Verkehr,
iibernommen werden.

4.6 Versorgungsfldchen

Aufgrund der geplanten Neubebauung wird die Verlegung einer Gasdruckstation des Versorgungstrigers Rhenag
erforderlich. Dementsprechend setzt der Bebauungsplan den neuen Standort fest. Das Gehduse der verlegten
Anlage wird architektonisch in die Fassade der Neubebauung integriert. Die Kosten fiir die Verlegung werden
anteilig vom Vorhabentriger iibernommen.
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4.7 Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Durch die Planung wird ein Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes und des
Landschaftsgesetztes Nordrhein-Westfalen ermdglicht. Aufgrund der geringen GroBe des Plangebietes, der
gegeniiber dem Bestand geringen Mehr-Versiegelung sowie des bislang bestehenden Baurechtes mit einer
Versiegelungsmoglichkeit von 100 % der Fliche wird von der Ermittlung des Eingriffs- und Ausgleichsumfangs
nach den einschldgigen Verfahren abgesehen. Durch die differenzierten Festsetzungen zu Anpflanzungen, Materia-
lien der Fahrflichen und Dachbegriinungen, deren Realisierung im Baugenehmigungsverfahren durchgesetzt wird,
wird der Eingriff als ausgeglichen angesehen.

Die Festsetzung der Dachbegriinung fiir [-geschossige Bauten oder Bauteile wird in Abwégung des dffentlichen
Belanges des Umweltschutzes - hier der Verbesserung der kleinklimatischen Verhidltnisse und der
Landschaftspflege - mit dem 6ffentlichen Belang des Brandschutzes und den privaten Belangen der Bauherren -
hier beziiglich potentieller besonderer Aufwendungen zum vorbeugenden Brandschutz bei langen trockenen
Wetterphasen zum einen und zu verstérkter Dachkonstruktion infolge der statischen Verhéltnisse zum anderen -
getroffen und fiir die Bauherren als zumutbar erachtet.

Aufgrund der Lage der festgesetzten I-geschossigen iiberbaubaren Grundstiicksflichen zu den mehrgeschossig
festgesetzten liberbaubaren Grundstiicksflachen ist davon auszugehen, dafl die Dacher flach oder flachgeneigt
ausgefiihrt werden. Die Festsetzung gilt jedoch auch fiir stirker geneigte Décher, bei denen eine Begriinung
ebenfalls moglich und nicht unzumutbar ist.

4.8 Vorkehrungen vor schidlichen Umwelteinwirkungen

Das Plangebiet grenzt an die klassifizierten StraBen B 9 (Diisseldorfer Strafle) und L 30 (Necklenbroicher Straf3e).
Ein stddtebaulicher Larmschutznachweis hat ergeben, dal die fiir Wohnen und Arbeiten empfohlenen
Innenraumgerdusche ohne Schallschutz iiberschritten wiirden. Da es sich um eine Stralenrandbebauung handelt,
kann der stralenzugewandte Freiraum nicht larmgeschiitzt werden. Der Larmschutz im Inneren der Gebéude wird -
in Abhingigkeit von der jeweiligen Nutzung - durch die entsprechenden Festsetzungen zu den Mindest-Bauteil-
Damm-MaB sichergestellt. Der Larmschutz auf den straBenabgewandten Freiflichen der Grundstiicke wird durch
die geschlossene StraBlenrandbebauung erreicht und aufgrund der Festsetzung der geschlossenen Bauweise
sichergestellt.

4.9 Ausnahmen

Die punktuellen Ausnahmen von festgesetzten Trauthdhen und Baulinien werden mit der Ableitung aus dem
Bebauungsentwurf begriindet.

4.10 Héhen
Die Zuldssigkeit einer Geldndeauffiillung bis auf 37,00 iiber NN wird mit der stddtebaulich gewollten ebenerdigen

ErdgeschoBhohe des Neubaues begriindet und entspricht der vorhandenen durchschnittlichen Hohe der im
Plangebiet festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsfliche.
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5. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

5.1 Larmschutz

Die nachrichtliche Ubernahme der Schutzzone 2 des Lirmschutzbereiches des Verkehrsflughafens Diisseldorf
sowie die Hinweise auf die Larmschutzzone B gemiBl Landesentwicklungsplan IV zum Flughafen Diisseldorf
sowie beziiglich des Straenverkehrslarms durch die B 9 und L 30 begriinden sich in der Informationspflicht fiir
Bauwillige.

5.2 BauhGhenbeschrinkung

Die nachrichtliche Ubernahme des Bauschutzbereiches des Verkehrsflughafens Diisseldorf wird mit den Belangen
des Luftverkehrs und der Informationspflicht fiir Bauwillige begriindet.

5.3 Versickerung von Regenwasser

Der Hinweis zur Versickerung von Regenwasser wird mit der Grundwasseranreicherung und der Anstof3funktion
fiir Bauwillige begriindet.

5.4 Bodendenkmalpflege

Der Hinweis auf das Denkmalschutzgesetz NW und potentielle archdologische Bodenfunde wird mit den Belangen
der Bodendenkmalpflege und der Informationspflicht fiir Bauwillige begriindet.

6. Ver- und Entsorgung, wasserwirtschaftliche Belange, Altlasten

Die Wasserversorgung erfolgt durch das Wasserwerk der Stadt Meerbusch. Durch Anschluf3 an das ausreichend
dimensionierte Leitungsnetz ist ein ausreichender Druck und Loschwasserdruck gegeben.

Die Versorgung mit Elektrizitit erfolgt durch das RWE. Eine besondere Ausweisung von Versorgungsfldchen mit
der Zweckbestimmung "Elektrizitdt" im Bebauungsplan ist nicht notwendig, da im Bezug auf das nordliche
Zentrum von Meerbusch-Biiderich keine umfangreiche zusitzliche Neubebauung entsteht. § 14 (2) BauNVO bleibt
durch die Planung unberiihrt.

Eine Versorgung mit Erdgas erfolgt durch die Rhenag.

Das Plangebiet liegt in dem am 23.07.1968 durch den Regierungsprasidenten Diisseldorf genehmigten
Generalentwésserungsplan Biiderich. In der Diisseldorfer Strale und Necklenbroicher StraBle sind ausreichend
dimensionierte Abwassersammler vorhanden, an die die Neubebauung angeschlossen werden kann. Die
entwisserungstechnische Erschliefung des Plangebietes ist somit gegeben. Das Abwasser wird der Kldranlage
Diisseldorf-Nord in Meerbusch-Ilverich zugefiihrt.

Die Entsorgung von Miill wird durch ein von der Stadt Meerbusch beauftragtes Unternehmen sichergestellt.

Nach der Karte tiber Altlastenstandorte und Altablagerungen des OKD Neuss befinden sich keine derartigen
Standorte im Geltungsbereich des Bebauungsplanes oder in dessen Néhe.



Zusitzliche eigene Ermittlungen haben keine Anhaltspunkte flir weitere Verdachtsflichen mit Altablagerungen
oder Altlasten ergeben.

7. Immissionsschutz
Der Schutz gegeniiber Stralen- und Luftverkehrslarm wurde in Kapitel 4.8 und 5.1 dieser Begriindung dargestellt.

Gewerbliche Immissionen, die iiber die flir Kerngebiete charakteristischen Emissionen hinausgehen, sind aufgrund
der getroffenen Festsetzungen nicht zu erwarten.

8. Fliachenbilanz

Die GesamtgroBe des Plangebietes betragt ca. 0,33 ha, davon ca. 0,3 ha Kerngebiet und ca. 0,03 ha Verkehrsfléche.

9. Bodenordnende MaBBnahmen und Verwirklichung der Planung

Bodenordnende Mafinahmen sind nicht erforderlich, da eine Grundstiicksneuordnung bzw. die Einrdumung von
Baulasten, Gestattungen u.a. privatrechtlich bereits erfolgt ist.

Die Realisierung der Neubebauung im Eckbereich der Kreuzung soll unmittelbar nach Rechtskraft des
Bebauungsplanes erfolgen.

10. Finanzielle Auswirkungen
Die Planung wird ausschlieBlich durch private Bauvorhaben realisiert.

Eventuelle Umbaumafnahmen in der 6ffentlichen Verkehrsflache gehen zu Lasten des Veranlassers.
Kosten fiir die Stadt Meerbusch entstehen somit nicht.

11. Soziale MaBnahmen

Es ist nicht zu erwarten, dafl sich die Verwirklichung dieses Bebauungsplanes im wirtschaftlichen oder sozialen
Bereich nachteilig auf die personlichen Lebensumstinde der in diesem oder in benachbarten Gebieten wohnenden
und arbeitenden Menschen auswirken wird.

Soziale Mafinahmen im Sinne des § 180 BauGB sind deshalb nicht erforderlich.

Meerbusch, den 3. Mirz 1994

Der Stadtdirektor
Planungs- und Vermessungsamt

In Vertretung:

Dipl.-Ing. Loskant
Erster Beigeordneter
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12. Verfahrensvermerke

Diese Begriindung hat vom bis einschliellich zu jedermanns Einsicht 6ffentlich ausgelegen.

Meerbusch, den

Der Stadtdirektor
Im Auftrage:

Die vorstehende Entwurfsbegriindung ist - unter Hinzufiigung der Abwégung der vorgebrachten Bedenken und
Anregungen - als Entscheidungsbegriindung gem. § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch vom Rat der Stadt am
beschlossen worden.

Meerbusch, den

Der Stadtdirektor
Im Auftrage:



