Stadt Meerbusch

Bebauungsplan Nr. 245, Meerbusch-Biiderich,
stidlich der Anton Holtz-Stra3e

Begriindung

1. Aufstellungsbeschluss und bisheriges Planverfahren

Der Rat der Stadt hat am 30.11.1995 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 245 gemiB § 2 (1) Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen.

Vom 9. bis 17.10.1996 fand eine vorgezogene Biirgerbeteiligung gemaf
§ 3 (1) BauGB statt.

Die Abstimmung mit den Nachbargemeinden geméf § 2 (2) BauGB und die Beteiligung der Tréager 6ffentlicher
Belange gemiB § 4 (1) BauGB erfolgte mit Schreiben vom 8.7.1996.

Uber das Ergebnis der Beteiligungen hat der Planungs- und Wirtschaftsforderungsausschuss -PWA- des Rates der
Stadt am 4.2.1997 beraten und entschieden.

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

Das Plangebiet umfasst das Flurstiick 831 der Flur 35 der Gemarkung Biiderich.

Es handelt sich um das Grundstiick der ehemaligen stiddtischen

Astrid Lindgren-Grundschule ohne das Hausmeisterhaus. Die Schulnutzung ist aufgegeben.

Der seit 1980 wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt stellt fiir das Plangebiet zur Zeit eine
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung "Schule" dar. Entsprechend dem in Kapitel 3 dieser Begriindung
dargestellten Planungsziel wird der FNP gemall § 8 (3) BauGB im Parallelverfahren geéndert. Die 62. FNP-
Anderung stellt fiir das Plangebiet Wohnbaufléiche dar.

3. Planungsanlass, Planungsziele, Grundziige der Planung, Planungserfordernis

Nachdem die Kontaminierung des Gebdudes der - damaligen - stddtischen Astrid Lindgren-Grundschule
festgestellt wurde und die mit hohen finanziellen Aufwendungen durchgefiihrten Sanierungsmalnahmen ein
Restrisiko nicht ausschlieen konnten, musste die Schulnutzung eingestellt werden.

Es lag auf der Hand, dass eine andere Gebdudenutzung nicht moglich war. Dementsprechend war zu iiberlegen, ob
das Grundstiick ungenutzt liegen bleiben oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden sollte.

Die Ortlichkeit und die Darstellungen des FNP fiir das umliegende Gebiet lieBen, vor allem auch im Hinblick auf
die Deckung dringenden Wohnbedarfs, sparsamen Umgang mit Boden und die Schonung des AufBenbereichs vor
Siedlungsausweitungen, keine andere als eine Wohnnutzung zu. Allenfalls wére noch eine Erweiterung der
kirchlichen Gemeinbedarfsflache stddtebaulich vertretbar, flir die jedoch kein Bedarf erkennbar ist. Es stand fest,
dass die Stadt nicht selbst Wohnungsbau betreiben wiirde, mithin das Grundstiick zu verkaufen sei.
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Um zu Bebauungsvorschldgen zu kommen, wurden private Investoren zur Abgabe stiddtebaulicher und
architektonischer Entwiirfe fiir eine Wohnbebauung auf dem ehemaligen Schulgrundstiick aufgefordert. Die
eingereichten Pline wurden von Bau- und Liegenschaftsausschuss sowie PWA des Rates der Stadt in einer
gemeinsamen Sitzung am 13.5.1996 begutachtet; ein Entwurf wurde favorisiert und nach einer Uberarbeitung als
Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 245 vom PWA zur friihzeitigen Biirgerbeteiligung nach § 3 (1) BauGB
bestimmt.

Das Planungsziel besteht somit in der Aufbereitung des ehemaligen Schulgrundstiicks zu einem Wohngrundstiick
und der Realisierung der aus dem "Wettbewerb" hervorgegangenen Wohngebéude.

Die Grundziige der Planung bestehen in einer stadtvillenartigen, durch "Einzel"-Hiuser geprigten II'*- bis III-
geschossigen Wohnbebauung in einer gemeinschaftlichen Griinanlage, in einer privaten ErschlieBung mit
anndhrend gleicher Verteilung des Kfz-Aufkommens auf 2 der umgebenden offentlichen Straflen, in einer
Durchléssigkeit des Plangebietes fiir Fulginger in Nord-Siid-Richtung, in der Unterbringung des ruhenden Kfz-
Verkehrs tiberwiegend in Tiefgaragen.

Ein Planungserfordernis ist gegeben, da die stiddtebaulich gewiinschte Bebauung nach § 34 (1) BauGB nicht
zugelassen werden kann.

4. Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes wird mit der Ableitung aus der Wohnbaufldchendarstellung der
im Parallelverfahren aufgestellten

62. FNP-Anderung begriindet.

Der Ausschluss der nach der Baunutzungsverordnung -BauNVO- ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wird mit
der Ableitung aus dem Planungsziel (Kapitel 3 dieser Begriindung) begriindet.

4.2 Mal der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung werden mit der fiir das Plangebiet stddtebaulich gewollten
Einpassung in die in diesem Teil des Stadtteils Biiderich prigende Gebietsstruktur begriindet. Insbesondere die
Grundflachenzahl (GRZ) und die maximal zuldssige Firsthohe orientieren sich an der vorhandenen
Umgebungsbebauung, die sich iiberwiegend IT"*-geschossig mit geneigten Dichern darstellt.

Die Zulassung eines dritten Vollgeschosses in Teilbereichen des Plangebietes resultiert aus der dort vorgesehenen
Erdgeschossnutzung, die in Bezug auf geplante Geldndehohen als Souterrainnutzung zu betrachten ist.

Die hochstzuldssige Firsthohe bleibt hiervon unberiihrt.

4.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfldchen

Die Festsetzungen zur Bauweise und iiberbaubaren Grundstiicksflache folgen dem konkreten Bebauungsvorschlag
(siche Kapitel 3 dieser Begriindung).

Die Bauweise ist vom Grundsatz her offen. Da in einem Teilbereich des Plangebietes vier "Stadtvillen" aneinander
gebaut werden sollen, ergibt sich eine Frontldnge von mehr als 50 m, so dass hier eine von der offenen Bauweise
abweichende zu begriinden ist.
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4.4 Stellpldtze und Garagen

Die Festsetzungen von Stellpldtzen und Tiefgaragen, die als Unterflurgaragen auszufiihren sind, folgen dem
konkreten Bebauungsvorschlag (siche Kapitel 3 dieser Begriindung). Thr Ausschluss auf den nicht dafiir
festgesetzten Flachen ist erforderlich, um derartige Anlagen nicht auf den als gértnerisch zu gestaltenden
Freifldchen entstehen zu lassen.

4.5 Nebenanlagen

Der Ausschluss von Nebenanlagen, von Ausnahmen abgesehen, wir damit begriindet, dass derartige Einrichtungen
dem stddtebaulich gewollten Charakter einer parkartig gestalteten Freifliche widerspréachen.

4.6 Versorgungsflichen

Die Festsetzung einer Versorgungsfliche mit der Zweckbestimmung "Elektrizitit" dient der planungsrechtlichen
Sicherung der vorhandenen Trafostation.
§ 14 (2) BauNVO bleibt durch die Planung unberiihrt.

4.7 Landschaftspflege

Das Plangebiet weist mit ehemaligem Schulgebaude, Schulhof und befestigten Nebenanlagen eine GRZ von 0,67
auf. Die festgesetzte GRZ betrégt 0,3, so dass geméal § 19 (4) Satz 2 BauNVO maximal eine Flache entsprechend
einer GRZ von 0,45 versiegelt wird.

Ausgleichs- oder ErsatzmaBnahmen nach dem Bundesnaturschutzgesetz oder Landschaftsgesetz Nordrhein-
Westfalen sind somit nicht erforderlich.

Aus stadtgestalterischer und ortsbildpflegerischer Sicht sind gleichwohl Festsetzungen zum Erhalt und zur
Anpflanzung von Bdumen und Gehdlzen getroffen (siehe Kapitel 4.9 dieser Begriindung).

Die Festsetzungen zur Landschaftspflege dienen der Verbesserung der nach Ausschopfung des geschaffenen
Baurechts entstehenden 6kologischen Situation durch eine Minimierung der tatsichlich moglichen, gleichwohl -
wie zuvor ausgefiihrt - nicht auszugleichenden Eingriffe.

4.8 Mit Geh-, Fahr- oder Leitungsrechten zu belastende Fliachen

Die Festsetzung von mit Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belastenden Flachen wird mit der Ableitung aus
dem Planungsziel (siche Kapitel 3 dieser Begriindung) begriindet.

Die Festsetzung von mit Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Ver- und Entsorgungstriger zu belastenden
Flachen dient einer kostengiinstigen ErschlieBung des Plangebietes.

Vorhandene Leitungen von Versorgungstrigern werden derzeit grundbuchlich gesichert, so dass entsprechende
Festsetzungen nicht erforderlich sind.

4.9 Erhaltungsbindungen und Anpflanzungen

Alle als zu erhalten festgesetzten Einzelbdume wurden durch das stédtische Griinflichenamt auf ihren Zustand und
ihre Lebenserwartung hin untersucht. Die Erhaltungsbindung flir Bdume und Strducher wird mit deren
ortsbildprdgender Wirkung, die zugleich eine nachbargliedernde Funktion fiir den Freibereich des gesamten
Baublocks {ibernimmt, begriindet.

Die Festsetzung einer Anpflanzungsfliche dient der Ergéinzung der Rand-

eingriinung des Gebiets, die an dieser Stelle derzeit nicht vorhanden ist.

4.10 Hohen

Die Festsetzung der maximalen Firsthohe (siehe Kapitel 4.2 dieser Begriindung) umfasst in etwa die duflere
Erscheinungshohe der Gebdude. Zu ihrer geometrischen Eindeutigkeit ist die Festsetzung einer Bezugshohe
erforderlich. Diese ist an der siidostlichen Ecke des Plangebiets am nordlichen Rand der von Bodelschwingh-
StraBe gegeben.

Die Festsetzung zum Erhalt der Hohenlage des Geldndes an den Grundstiicksgrenzen wird damit begriindet, dass
zum einen im Innern des Plangebietes Gelindemodellierungen vorgesehen sind und zum andern weder in die dem
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Plangebiet benachbarten Flachen eingegriffen werden soll, noch Bdschungsstiitzmauern an den
Grundstiicksgrenzen vorgesehen sind.

5. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

5.1 Larmschutz

Die nachrichtliche Ubernahme der Schutzzone 2 des Larmschutzbereiches des Verkehrsflughafens Diisseldorf
sowie die Hinweise auf die Larmschutzzone C gemifl Landesentwicklungsplan IV zum Flughafen Diisseldorf
begriinden sich in der Informationspflicht fiir Bauwillige.

In Abwigung der Belange des Flugverkehrs einerseits und der stidtebaulichen sowie landschaftspflegerischen
Belange andererseits wird zugunsten der Freihaltung des AuBenbereichs an der Uberplanung eines Innenbereichs
festgehalten.

5.2 Bauhohenbeschrinkung

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

5.3 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 die Wirtschaftsbetriebe Meerbusch. Durch Anschlul an das ausreichend
dimensionierte Leitungsnetz ist ein ausreichender Druck und Loschwasserdruck gegeben.

Eine Versorgung mit Erdgas erfolgt ebenfalls durch die Wirtschaftsbetriebe Meerbusch.

Die Versorgung mit Elektrizitét erfolgt durch das RWE (siche auch Kapitel 4.6 dieser Begriindung).
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Die Entwisserung erfolgt im qualifizierten Mischsystem mit Anschluss an den vorhandenen Kanal in der Anton
Holtz-Stral3e, wobei ein Anschlusswert von

11 Vs fiir das hausliche Schmutzwasser und das Regenwasser der Wege und Stellpldtze auf der Tiefgarage
zugrunde gelegt wird. Die Abwisser werden im weiteren iiber die vorhandenen Kanéle der Klaranlage Diisseldorf-
Nord in Meerbusch-Ilverich zugefiihrt.

Die Dachflichenregenwésser sowie Oberflichenwésser von Wegen und Stellplitzen auferhalb des
Tiefgaragenbereiches werden entsprechend den Bestimmungen des Landeswassergesetzes im Plangebiet versickert
und so dem Grundwasser wieder zugefiihrt.

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

Nach der Karte iiber Altlastenstandorte und Altablagerungen des Landrates des Kreises Neuss liegen in einer
Entfernung von jeweils ca. 200 m die Altablagerungen Me 26, Me 58, Me 37. Nach den Erstbewertungen dieser
Standorte sind Gefdhrdungen fiir das Plangebiet auszuschliefen. Zum ebenfalls in ca. 200 m Abstand liegenden
Altstandort Me 04 liegen Gutachten dem Staatlichen Umweltamt Krefeld vor. Auch von diesem Standort gehen
keine Gefdhrdungen fiir das Plangebiet aus.

Zusitzliche eigene Ermittlungen haben keine Anhaltspunkte fiir weitere Verdachtsflichen mit Altablagerungen
oder Altlasten im Bebauungsplanbereich oder in dessen Néhe ergeben.

Die Gebdudesubstanz der ehemaligen Astrid Lindgren-Grundschule ist mit polychlorierten Biphenylen -PCB-,
Pentachlorphenol -PCP- und aromatischen Kohlenwasserstoffen -PAK- belastet. Durch Gutachten der Kiihn-
Geoconsulting, Bonn vom 31.10.1996, Az. 960666G02 wird nachgewiesen, dass eine Gefiahrdung der Schutzgiiter
Boden und Wasser oder des Wohls der Allgemeinheit hierdurch nicht gegeben ist.

Der Abriss des Schulgebdudes mit den schadstoffbelasteten Bauteilen erfolgt nach den Regeln der Technik in
Abstimmung mit der Abfallbehdrde des Kreises Neuss. Der gesamte Abraum wird entsorgt. Die belasteten
Bauteile werden der jeweiligen Sondermiillklasse entsprechend entsorgt.

7. Immissionsschutz

Aufgrund der festgesetzten Art der baulichen Nutzung sowie der Fithrung und Dimensionierung der - privaten -
ErschlieBungsanlagen sind Immissionen, die iiber das der jeweiligen Gebietskategorie im Plangebiet und in der
Nachbarschaft zumutbare MaB hinausgehen, auszuschlieBen.

8. Infrastruktur

Soziale Infrastruktureinrichtungen, wie Schulen und Kindergirten sowie Einkaufsmoglichkeiten befinden sich in

den Ortskernen von Biiderich in der Nihe und guter Erreichbarkeit. Eine Ausweisung im Bebauungsplan ist somit
nicht erforderlich.
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9. Fldchenbilanz

Die GroBe des Plangebietes betrdgt ca. 1,15 ha. Flichendeckend ist Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

10. Bodenordnende MalBBnahmen und Verwirklichung der Planung

Mit der Verwirklichung der Planung soll alsbald nach Rechtskraft des Bebauungsplanes begonnen werden.
Aufgrund der vorhandenen Grundstiickssituation sind bodenordnende MaBBnahmen nicht erforderlich.

11. Finanzielle Auswirkungen
Durch die Planung entstehen Verwaltungskosten.

Durch die Realisierung der Planung entstehen keine Kosten fiir die Stadt. Die Abbruch- und Entsorgungskosten
gehen zu Lasten des Grundstiickserwerbers.

12. Soziale Mallnahmen

Es ist nicht zu erwarten, daB8 sich die Verwirklichung des 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 7.5.1997
Der Stadtdirektor

Planungs- und Vermessungsamt
In Vertretung:

gez.

Dipl.-Ing. Loskant
Erster Beigeordneter
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13. Verfahrensvermerke

Diese Begriindung hat vom 10.6.1997 bis einschlieflich 10.7.1997 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 geméf
§ 9 (8) Baugesetzbuch vom Rat der Stadt am beschlossen worden.

Meerbusch, den

Der Stadtdirektor
Im Auftrage:



