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1. Plangebiet

1.1. Lage im Raum

Das Plangebiet hat eine GroRe von ca. 2,5 ha und liegt auf einer erschlossenen Flache im
nordwestlichen, zentrumsnahen Bereich des Stadtteils Biderich. Es befindet sich im
Siedlungsbereich in unmittelbarer Nachbarschaft des angrenzenden zentralen
Versorgungsbereiches. Die Entfernung zum o&stlich gelegenen Ortsmittelpunkt, der Dorfstrale
betragt ca. 200 m.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes umfasst die Flursticke 7, 73, 76, 77, 82,
99, 103, 104, 139, 192, 255, 263, 266, 268, 276, 277, 285 und Teilbereiche der Flurstlicke 6, 148,
208, 213, 247, 264 alle der Flur 45, Gemarkung Buderich und ist durch die zeichnerische
Festsetzung der Grenze des raumlichen Geltungsbereichs im Bebauungsplan geometrisch
eindeutig bestimmt.

2.  Ortliche Verhiltnisse und iibergeordnete Planungen
2.1. Bestandsaufnahme

Ortsbild und Nutzungen

Das Wohnumfeld besteht zu groRen Teilen aus zur jeweiligen Stra3e hin angeordneten zwei- bis
dreigeschossigen Einzel-/ Doppel- und Mehrfamilienhdusern, die gro3zugige Garten aufweisen.
Die Fassaden der Gebaude sind, besonders im Ostlich angrenzenden Bereich, mit
Klinkerverkleidung versehen. Der rotlich eingesprengte Farbton bildet ein unverwechselbares
Element im ortskernnahen Straf3enbild.

Wahrend im Norden, Suden und Osten Uberwiegend Hausgarten das Plangebiet randlich
eingrenzen, bildet der Strallenraum der Kanzlei die westliche Begrenzung.

Die angrenzende Bebauung in &stlicher Randlage besteht Uberwiegend aus dreigeschossigen,
traufstandig zur Strale hin angeordneten Gebauderiegeln, die mit ausgebauten Dachgeschossen
errichtet worden sind. Im Nordosten befindet sich das Ubergangswohnheim fir ausléndische
Flichtlinge sowie das Polizeigebdude mit vorgelagertem Parkplatz. Den baulichen Ricken im
weiteren sudostlichen Verlauf, zur Holbeinstralle hin orientiert, bilden zwei Gebauderiegel sowie
ein Punkthaus, die neben reiner Wohnbebauung auch soziale Einrichtungen wie das ,Wohnheim
Miteinander” an der Holbeinstralde Nr. 6 beherbergen.

Entlang der Necklenbroicher Stral’e findet man Uberwiegend zwei- bis dreigeschossige
Wohngebaude vor, die in den Erdgeschossen eine Backerei, einen Unfallreparaturdienst, eine Kita
sowie eine Gastronomie mit Versammlungsraum aufweisen.

Die westliche, dem Plangebiet gegentberliegende Stralenrandbebauung besteht aus zwei
Mehrfamilienhdusern, die dreigeschossig giebelstandig zur Stralle hin orientiert sind. Die
Gebauderiegel sind mit groRzigigen Freiflachen, parallel zueinander angeordnet und weisen eine
fur diesen Stral’enabschnitt untypische Gebaudestellung aus.

Das Plangebiet selber besteht neben den beiden Sammelparkplatzen sowie den wenigen
Privatflachen (Teilbereich Flurstick Nr. 208, Flursticke Nr. 192, 139, 276 und 82) aus einer
rundum mit Stabgitterzaunen eingefassten Sportplatzflache ,Kanzlei“. Das Spielfeld besteht aus
einem roten Tennenbelag, der laut gutachterlicher Aussage (Dr. Detlev Petersen-KrauR,
Beratende Hydro- und Ingenieurgeologie VBI, Stand 13. Februar 2006) ggf. als Baustralle
wiederverwertet werden kann. Zur Aufenthaltsflache/Gehsteig fir Besucher ist der Spielbereich
durch umlaufende Stanketten abgetrennt. Die angrenzenden Grunflachen sind randlich mit altem
Baumbestand sowie Buschen bewachsen.



Im sldwestlichen Eingangsbereich befindet sich ein kleines Kassenhduschen und ein
eingeschossiges Gebaude mit Umkleide- und Sanitarraumen sowie ein Transformatorenhaus. Des
weiteren befindet sich der VogelschielRstand der Schiutzen auf dem Gelande. Dieser wird auf dem
Parkplatz des Hallenbades an der Friedenstrale neu aufgestellt.

Der westliche Parkplatz ist — wie auch der Sportplatz — zur Stra’e Kanzlei hin orientiert. Er wird
Uber zwei Fahrgassen angefahren. Von den etwa 50 Senkrechtparkstanden entfallen 28 private
Stellplatze zugunsten der — per Baulast eingetragenen — Beginstigten des Flurstiicks 210, Flur 45
der Gemarkung Buderich. Eine bauliche Trennung der vorhandenen o6ffentlichen und privaten
Stellplatzen erfolgt nicht.

Auf der Parkplatzflache befindet sich ein Sammelplatz fur Wertstoffcontainer sowie ein
Kleidercontainer, der von der Strale Kanzlei aus angefahren wird.

Der o6ffentliche Parkplatz im nérdlichen Bereich wird von der Cranachstralie angefahren und bildet
mit seinen 20 Parkstanden ein weiteres Parkplatzpotential. Dartber hinaus ist die Fahrbahn so
konzipiert, dass nach Aufgabe des Sportplatzes eine ndrdliche ErschlieRung des Plangebietes
sicher gestellt ist.

Landschaftsbild und Biotopstrukturen

Das Plangebiet besteht neben den gartenahnlich gestalteten Privatgrundsticken aus der
stadteigenen Sportplatzflache ,Kanzlei“. Die Gesamtflache besteht groRtenteils aus einer
gepflegten Grin- und Spielflache. Die beiden Parkplatze sind mit wasserdurchlassigen Materialien
in grofRfugiger Betonsteinpflasterung ausgefiihrt. Charakteristisch fiir das Plangebiet ,Kanzlei“ ist
der alte Baumbestand, der Kronendurchmesser bis zu 20,0 m aufweist. Strallenrandpragend sind
besonders die Baume in den Griinbereichen zwischen den Parkstidnden des Parkplatzes an der
Stralie Kanzlei. Die 11 Platanen bilden ein signifikantes StralRenbild und weisen auf den dahinter
liegenden Innenbereich, der an seinen Randern ebenfalls mit groRen Baumen bestlickt ist. Der
Erhalt dieser Baume ist Bestandteil der stadtebaulichen Konzeption.

Fur die Freiflachen kann davon ausgegangen werden, dass durch die regelmafligen sportlichen
Aktivitaten eine erhebliche Beeintrachtigung der vorhandenen Vegetation stattgefunden hat.

Wasserrechtliche Belange

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes oder
Hochwasserschutzbereiches.

ErschlieBung/OPNV

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt im Westen Gber die Strale Kanzlei, im
Norden von der Cranachstralde, die im Osten an die Holbeinstralte schlie3t. Die Letztgenannte hat
einen direkten Anschluss an die Moerser StralRe/B 9, die eine HaupterschlieBungsfunktion im
Stadtteil Buderich hat. Die FlieRgeschwindigkeit aller das Plangebiet direkt erschlieRenden
Stralen wird durch Tempo 50 Beschilderung, die Cranachstral’e hingegen mit der Ausschilderung
,verkehrsberuhigter Bereich® geregelt.

Fir den nicht motorisierten Verkehrsteilnehmer besteht die Mdglichkeit, das Plangebiet von den
Haltestellen ,Blderich-Kirche® mit der Buslinie 830 sowie ,Am Roten Kreuz* mit der Schnellbuslinie
SB 51 Richtung Kaarst Rathaus / Disseldorf Flughafen zu erreichen. Die Gehwegentfernungen zu
den Haltestellen betragen zwischen ca. 100 m und ca. 200 m.

Umsteigepunkte fir den ,Fernverkehr® befinden sich in einer Entfernung von ca. 1 bis 4 km; die
Stadtbahnhaltestelle ,Haus Meer“ und der Bahnhof Osterath.

Wegeverbindungen, fern ab vom StraRenverkehr in Richtung Plangebiet befinden sich:
Necklenbroicher Stralte zwischen Haus Nr. 9¢ und Haus Nr. 15 und Holbeinstra3e zwischen Haus
Nr. 10 und Haus Nr. 12.



2.2. Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan bedingt eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes gemal den
Zielsetzungen, fur das Plangebiet eine Wohnbauflache festzusetzen. Der wirksame
Flachennutzungsplan der Stadt Meerbusch von 1980 stellt den Planbereich als Grinflache mit der
Zweckbestimmung Sportplatz/Spielplatz dar und wirde damit dem neuen Planungsziel
widersprechen.

Die angrenzenden Bereiche sind im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Meerbusch als
Wohnbauflache, bzw. als Mischgebiet dargestellt. Diese Darstellungen bedirfen keiner
Berichtigung.

Mit dem 1. Januar 2007 ist eine Anderung des Baugesetzbuches in Kraft getreten, die im
erganzten § 13 a ,Bebauungsplane der Innenentwicklung® ermdglicht - entgegen den
Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes - einen Bebauungsplan aufzustellen, bevor
der Flachennutzungsplan geédndert oder erganzt ist. Die Voraussetzungen zur Anwendung von

§ 13a BauGB liegen nach Ziffer 1 vor. Unter Berlcksichtigung der geordneten stadtebaulichen
Entwicklung des Gemeindegebiets wird dem Planungsziel des Bebauungsplanes Nr. 287,
Meerbusch-Buderich, Kanzlei entsprechend, der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung
angepasst. Ein FNP-Anderungsverfahren ist damit nicht mehr erforderlich.

Eine landesplanerische Anfrage gemaf § 20/32 (1) LPIG zur Flachennutzungplananderung wurde
mit Schreiben vom 07.10.2002 von der Bezirksregierung Dusseldorf, Dez. 62 als unbedenklich
beschieden.

2.3 Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 287 Uberplant Teile des seit 18. April 1991 rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 50 BD, Direrstrale in Meerbusch-Blderich. Der rechtskraftige
Bebauungsplan setzt fir das Plangebiet offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
Sportplatz, Kinderspielplatz ,Typ A, Mischgebiet sowie Verkehrsfliche mit besonderer
Zweckbestimmung ,06ffentliche Parkflache® fest. Der Sportplatz an der Kanzlei in Meerbusch-
Buderich wird als solcher aufgegeben, da andernorts ausreichend Mdglichkeiten zur Verfigung
stehen. Dem zur Folge steht die festgesetzte Nutzung fir Wohnnutzung zur Verfugung. Alle
anderen Nutzungsarten werden weitgehend aus dem Bebauungsplan Nr. 50 BD Ubernommen.

3. Planungsziele, Planungserfordernis, Planung, Gestaltungssatzung

Nach Aufgabe des Sportplatzes steht die Uberwiegend stadteigene Flache, die sich in
Ortskernnahe befindet und von ErschlieBungsstral’en eingefasst ist, fur eine Umnutzung zur
Verfugung. Aufgrund der ungebrochenen Nachfrage an Wohnbauland im Stadtteil Meerbusch-
Blderich ist die Ausweisung von Bebauungsmdglichkeiten nach wie vor erforderlich. Die
Mdglichkeit fur die ErschlieBung und Aktivierung von Baulandreserven in Buderich ist weitgehend
ausgeschopft. Deshalb ist es notwendig, auf die unbebauten Innenbereiche und vorhandene
Freiflachen zurtickzugreifen. Unter dem Aspekt der Starkung des Ortsbildes und der Bereitstellung
von attraktivem Wohnbauland zielt der aufgestellte Bebauungsplan Nr. 287, Meerbusch-Buderich,
Kanzlei auf eine zentrumsorientierte Wohnbebauung fur eine Klientel mit unterschiedlichen
Wohnbedurfnissen ab. Vorgesehen sind unter anderem auch innovative Baukoérper mit
verschiedenen, auch neuen Wohnformen.

Geplant ist demnach vorrangig die Errichtung von Wohngebduden unter Einbeziehung der
vorhandenen offentlichen Parkplatzflachen. Im Hinblick auf die Altersstruktur der Bevdlkerung und
deren Bedlrfnisse nach Integration, werden im Plangebiet u. a. auch grofzlgig bemessene
Baufenster angeboten. Diese orientieren sich an Wohnformen, die Mehrgenerationen und deren
Anspriche an Wohnen in einem Gebdude vereinen. Die heutige Architektur hat sich mit vielfaltigen
Beispielen um dieses Thema bemiiht und findet regen Zuspruch bei der Umsetzung der Projekte.
Die Stadt beabsichtigt, die neuen Wege mitzugehen und bietet auf der innerértlichen Freiflache,



zur Stralle Kanzlei hin orientiert, groRziigig bemessene Baukorper flr unterschiedliche
Wohnformen an.

Der Gebaudeanordnung liegt ein stadtebaulicher Entwurf zu Grunde, der aus zwei
Gestaltungsvarianten erarbeitet wurde. Das stadtebauliche Konzept sieht - im Zuge einer
effektiven Innenbereichsverdichtung - eine Arrondierung mit insgesamt etwa 72 Wohneinheiten
vor. Der Bebauungsmix besteht, neben den reprasentativen bis zu dreigeschossigen Baukdrpern
im westlichen Bereich, aus 7 Einzelhausern, 12 Doppelhausern und 8 Reihenhausern in einer ein-
bis zwingend zweigeschossigen Bauweise mit ausbaubaren Dachgeschossen. Die
GrundstucksgroRen liegen etwa zwischen 240 m? und 660 m? (2.640 m?).

Die Haupterschlielung aller Wohnhauser erfolgt von Westen Uber die Stralle Kanzlei und bindet
uber die PlanstraRen 1a, 1b und 1c im Norden an die Cranachstrale an, die eine weitere
ErschlieBung des Gebietes sicherstellt. Die offentlichen Parkplatze an der Stralle Kanzlei und
Cranachstral’e werden in die Planung integriert.

Die innere ErschlieBung der Reihen-, Doppel- und Einzelhduser erfolgt tGber parallel zueinander
angeordneten Stichstrallen (Planstrale 2 und 3), die von der Planstralle 1c aus in 6stlicher
Richtung abzweigen. Da die StraRen mit einer Lange von etwa 50,0 m als reine Anliegerstral3en
geplant sind, wird auf flachenbeanspruchende Wendeplatze verzichtet. Auf diese Weise werden
die Anrainer von storenden Fremdverkehren fern gehalten.

Der Reihenhauszeile steht neben der HaupterschlieBung Uber die Gartenbereiche zur
PlanstralRe 2 hin - von wo auch die Garagen und privaten Stellplatze erschlossen werden - auf der
rickwartigen Zugangsseite ein 2,5 m breit ausgebauter befahrbarer Privatweg, der auch
Rettungsfahrzeugen, Feuerwehr sowie dem Be- und Entladen dient, zur Verfligung.

Ein Spielplatz, der dem friher so genannten , Typ B* entspricht, ist mit einer GroRe von etwa 1.500
m? im Plangebiet integriert. Der Spielplatz ist von allen Seiten des Plangebietes fullaufig sicher zu
erreichen. So sind Zugangsmdglichkeiten von der Planstrale 2 Uber einen ausreichend
dimensionierten FuBweg, von der Planstralle 3 sowie vom 0Ostlich angrenzenden vorhandenen
FuBweg aus vorgesehen. Auf Grund seiner mittig im Wohnumfeld ausgewiesenen Lage wird eine
hohe soziale Kontrolle gewahrleistet. Mit der Anlage wird der Spielplatzbedarf im Wohnumfeld
gedeckt.

Die von der Kanzlei zur Cranachstrale fUhrende ErschlieBungsstrae ist mit entsprechenden
Radien fur das Befahren von Millfahrzeugen ausgelegt. An den noérdlichen
Einmdndungsbereichen der Planstrallen 2 und 3 und des Privatweges befinden sich ausreichend
dimensionierte Sammelplatze fir Abfallbehalter. Aus diesem und dem oben aufgefiihrten Grund
kann auf eine aufwendige Wendeanlage fur Mullfahrzeuge, mit gefordertem Mindest-Durchmesser
von 21,0 m im Plangebiet verzichtet werden. Die StraRenaufweitung im Ubergang von Planstralie
1b zu Planstrale 3 dient als ,Nachbarschaftsplatz®, der im Gebiet ein signifikantes Element
darstellt.

Der Offentlichkeit sowie den Besuchern des Gebietes wird ausreichend Parkraum angeboten. Die
etwa 60 Parkplatze verteilen sich wie folgt:

Etwa 8 Senkrechtparkplatze befinden sich auf dem westlichen vorhandenen Parkplatz, etwa 11
Senkrechtparkplatze an der Stralle Kanzlei und im Bereich der Cranachstrale / Planstrale 1c
etwa 28 Parkplatze. Im inneren Strallenraum (Planstral’e 1b) am ,Nachbarschaftsplatz‘ und im
Bereich der Planstral’e 1a kénnen etwa 13 Fahrzeuge geordnet abgestellt werden.

Die Wertstoff- und der Kleidercontainer werden um einen Stellplatz erweitert und verbleiben am
bisherigen Standort auf dem Parkplatz an der Strale Kanzlei.

Die vorhandenen Gebaude entlang der Necklenbroicher Stral’e genielen Bestandsschutz. Die
Festsetzungen beschranken sich auf die ausreichend dimensionierten Uberbaubaren
Grundstucksflachen.

Damit das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 287 eine stadtebauliche und architektonisch
harmonische, aus der baulichen Umgebung abgeleitete Auspragung erfahrt und die Kauf- und
Bauinteressenten sich rechtzeitig Uber die baugestalterischen Mdéglichkeiten informieren kénnen,
ist eine Gestaltungssatzung nach § 86 der Bauordnung flr das Land Nordrhein-Westfalen
-BauO NRW- vorgesehen.



4. Planinhalte
4.1. Festsetzungen

Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend seiner Zweckbestimmung Uberwiegend als Allgemeines
Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt. Der sudlich gelegene Bereich des Plangebietes
wird in Weiterfihrung an das angrenzende Mischgebiet ebenfalls als Mischgebiet (MI) nach § 6
BauNVO festgesetzt. Letzteres sichert auch planungsrechtlich den Bestand der vorhandenen
gewerblichen Nutzungen.

Das Mal der baulichen Nutzung wird im gesamten Plangebiet durch Festsetzung der
Grundflachenzahl, der hdchstzulassigen Trauf- und Firsthhen sowie der Geschosszahl bestimmt.
Die Malzahlen resultieren aus dem vorhandenen Bebauungs- und stadtebaulich gewollten
Gebietscharakter.

Zur Vermeidung stadtebaulich unerwinschter Entwicklungen sind die ausnahmsweise nach
§ 4 (3) und § 6 (3) BauNVO zulassigen Anlagen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Um den - im MI-Gebiet auf den Flurstiicken 82 und 276 der Flur 45 der Gemarkung Buderich -
ansassigen Betrieb nicht einzuschranken, wurden unter Wahrung der angrenzenden Allgemeinen
Wohn- (WA) und Mischgebiete (MI) Erneuerungen, Nutzungsédnderungen und Anderungen der
betrieblichen Anlagen nach § 1 (10) BauNVO allgemein zugelassen.

Zur Vermeidung stadtebaulich unerwiinschter Entwicklungen sind im Mischgebiet innerhalb der
eingeschossigen Uberbaubaren Grundsticksflachen die Nutzungsarten nach § 6 (2) Nr. 1, 3, 6, 7
und 8 BauNVO (Wohngebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaft sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnlgungsstatten)
nicht zulassig.

Gerade im Hinblick auf eine angestrebte ,innerstadtische Bauweise der Generationen unter einem
Dach®, wird mit der Begrenzung der Zahl auf maximal zwei, bzw. maximal drei (in dem mit Index 2
gekennzeichneten WA-Gebiet) zuldssigen Wohnungen pro Wohngebaude - mit Ausnahmen von
den mit Index 1 gekennzeichneten WA-Gebieten - die optimale Ausnutzung der nutzbaren
Wohnflachen mit nicht nur einer Wohneinheit ermdglicht. Die Festsetzung orientiert sich an der
stadtebaulichen Eigenart des Siedlungsbereiches von einem groRRenteils durch Ein- bzw.
Zweifamilienhauser gepragtem Gebiet, in dem Alt und Jung zusammenleben.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksfléchen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen und Baulinien gebildet und sind
fur die Neubebauungen ausreichend dimensioniert.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Wintergarten oder Anbauten in Glasbauweise sowie
eine geringfiihgige Uberschreitung der Baugrenzen durch Erker ab dem 1 OG, Risalite oder Altane
wird zugelassen, da sich die Ausmale dieser auskragenden Bauteile erst in der fortgeschriebenen
Gebaudeplanung herausbilden und eine Erhdhung der Gestaltungsmdglichkeiten sicherstellt.

In den mit Index 1 gekennzeichneten WA-Gebieten werden durch die grof3ztigigen tberbaubaren
Grundstiicksflachen und die straBenseitigen Uberschreitungen der festgesetzten Baugrenzen
durch Altane jegliche Gestaltungsmdglichkeiten zu gelassen.

Zur Sicherung der mit Index 3 eindeutig definierten Bauflache ist die Festsetzung der Baulinien
erforderlich.  Die  Nutzungseinschrankung  Geratehduser, Fahrradunterstellplatze  und
Versorgungsanlagen (wie zum Beispiel: Gemeinschaftsanlage, die der Versorgung der
Reihenhauszeile dient) bietet ein Angebot an Uberdachter Abstellflache, die keinem
Abstandserfordernis nach Landesbauordnung unterliegt.

Garagen / Stellplétze / Tiefgarage

Die Beschrankung der Standorte fir Garagen und Stellplatze auf die hierfir festgesetzten Flachen
bzw. auf die Uberbaubaren Grundsticksflachen wird damit begriindet, derartige Anlagen
stadtebaulich geordnet entstehen zu lassen.

In den WA-Gebieten wurden bei der Doppel- und Einzelhausbebauung jeder Bauflache seitlich
angrenzend eine Garage mit davor liegendem Stellplatz oder eine zusatzliche Garage mit einem



zusatzlichen Stellplatz zugewiesen. Die Option der zusatzlichen Garagen sowie Stellplatze
begrindet sich mit der zulassigen Anzahl von zwei bzw. drei Wohnungen pro Wohngebaude.
Private Stellplatze sind in dem mit Index A gekennzeichneten WA-Gebiet zur Sicherung des
ruhenden Verkehrs, auch auf den nicht Uberbaubaren Grundsticken zwischen der
strallenabgewandten Baugrenze und der Strallenbegrenzungslinie zulassig. Wobei sich die Lage
der Garagen und Stellplatze an der oben aufgeflihrten Anordnung orientiert.

Um die Einsicht von der oéffentlichen Planstralle 2 auf die Privatgarten der Reihenhauszeile
einzuschranken, wurden die Garagen und Stellplatze entlang der HaupterschlieBung angeordnet.
Da der private Stellplatzbedarf fir die mit Index 1 festgesetzten, groRziligig bemessenen
Bauflachen innerhalb des Plangebietes einen hohen Flachenanteil beansprucht, wurden
Tiefgaragen festgesetzt.

Der ruhende Verkehr im WA-Gebiet ist auf den Baugrundstiicken nachzuweisen, der
Besucherverkehr kann auf den 6ffentlichen Parkplatzen in peripherer Lage sowie im Gebiet verteilt
entlang den Planstralen 1b, 1c und am ,Nachbarschaftsplatz parken.

Nebenanlagen

Aufgrund der relativ geringen GrundsticksgréRen der Reihenhausbebauung in dem mit Index B
gekennzeichneten Baugebiet, die im Mittel nicht mehr als 240 m? Grundsticksflache aufweisen,
sind als Nebenanlagen lediglich Geratehauser, Fahrradunterstellplatze und Versorgungsanlagen,
in der daflir vorgesehenen Bauflache (mit Index 3 gekennzeichnet) auf den Hauseingangsseiten
ausgewiesen. Auf diese Weise entsteht ein zusatzlicher Sichtschutz gegeniber dem
angrenzenden Nachbargrundstuck.

Verkehrsfléchen

Die das Plangebiet umfassenden StralRen sind bereits realisiert. Im Rahmen der Realisierung des
Bebauungsplanes wird der Querschnitt der Stralle Kanzlei beibehalten und im Bereich der neuen
Ein- und Ausfahrt in die Planstrae 1a umgebaut. Die vorhandene Fahrgasse im nordlichen
Bereich bleibt als zusatzliche Erschliefung mit einer Breite von 4,0 m beibehalten. Die von der
Kanzlei zur Cranachstraf3e durchlaufende HaupterschlieBung bindet mit der Planstralle 1C an die
vorhandene Fahrgasse des oOffentlichen Parkplatzes an. Beide offentlichen Parkplatze werden, den
neuen Ein- und Ausfahrten entsprechend, angeglichen und stehen mit insgesamt etwa 53
Senkrechtparkstanden den Besuchern weiterhin zur Verfugung.

Die PlanstraRe 1a wird mit einer Lange von etwa 50,0 m und einer Breite von 10,0 m
(einschlieRlich beidseitiger Gehwege) festgesetzt. Alle Ubrigen Stralen sind in einer
durchgangigen Breite von 6,0 m in verkehrsberuhigtem Ausbau - in Form einer
Mischverkehrsflache in Verbindung mit der Beschilderung (Zeichen 325/326 StVO) - vorgesehen.
Im unmittelbaren westlichen und nérdlichen Eingangsbereich - nach etwa 50,0 m und 30,0 m - sind
als verkehrsberuhigende Malinahmen, die auf die reine Anliegerfunktion der ErschlieBung
aufmerksam machen, beidseitige Baumtore die mit Engstellen (6,0 m und 3,5 m) versehen sind,
festgesetzt. Die Verkehrsflache der in dstlicher Richtung abzweigenden Stichwege (Planstralte 2
und 3) wird - mit einer durchgangigen Breite von 6,0 m und dem Verkehrszeichen ,Sackgasse®
ohne Wendemdglichkeiten - mdglichst gering gehalten. Die durchgangige HaupterschlieBung ist
mit entsprechenden Radien fur das Befahren von Entsorgungsfahrzeugen ausgelegt.

Im Bereich der Reihenhauszeile wird die ErschlieBung der rickwartigen privaten Grundstlicke in
einer Lange von etwa 46,0 m durch mit Geh-, Fahr und Leitungsrecht zu belastenden Flachen
festgesetzt.

Um eine ungewollte DoppelerschlieBung der vorhandenen Grenzbebauungen auszuschliel3en,
wurden Zu- und Abgangsverbote sowie Zu- und Abfahrtsverbote in einigen Bereichen festgesetzt.
Es handelt sich um reine Anliegerstrafien, die keinen so starken Mehrverkehr mit sich bringen, als
dass die Anlieger der bisherigen Stra3en unzumutbaren Larm- und Abgasimmissionen ausgesetzt
sind. Des weiteren sind die Strallenquerschnitte der das Gebiet erschlielenden Strallen Kanzlei
und Cranachstralle so dimensioniert, dass sie die zusatzlichen Verkehrsbelastungen aufnehmen
koénnen.

Neben den auf den Baugrundstlicken ausgewiesenen Garagen und Stellplatzen sowie den beiden
Tiefgaragen, die bei eingeschossiger Bauweise ein Potential fir etwa 50 Stellplatze aufweisen,
stehen insgesamt ca. 60 offentliche Parkplatze den Besuchern des Gebietes zur Verfligung.



Griinflachen/Spielplatz

Neben den Privatgarten und dem baumbestandenen Verkehrsgrin innerhalb der Parkplatzflachen
und entlang der PlanstralBen befindet sich im Plangebiet selbst keine &ffentliche
zusammenhangende Grinflache. Der Spielplatz wird mit Griinelementen und der Ausstattung fur
alle Altersstufen analog dem so genannten ,Typ A® gestaltet. Der vorhandene Baumbestand wird in
die Spielplatzflache integriert. Ein FuBweg in Verlangerung der Planstralle 2 und 3 bindet an den
vorhandenen FuRweg im nordéstlichen Flurstlick 279 an.

Pflanz- und Erhaltungsbindungen

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die vorhandene Baumstruktur, da wo es mdoglich ist und sich in
das stadtebauliche Konzept einfligt, zu sichern und oder wiederherzustellen. Die Ausweisung von
Hausgarten in Verbindung mit den festgesetzten Heckenstrukturen - als Abgrenzung der
Baugrundstlicke zu den angrenzenden offentlichen Flachen - zielt auf eine héhere 6kologische
Wertigkeit. Auf eine landschaftspflegerische Ein- / Ausgleichsbilanzierung wird auf Grund dieser
eindeutigen Situation und im Einklang mit § 13a BauGB verzichtet.

4.2 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Bodendenkmalpflege

Der Hinweis auf das Denkmalschutzgesetz NRW und potentielle archaologische Bodenfunde wird
mit den Belangen der Bodendenkmalpflege und der Informationspflicht fir den Bauherrn
begrindet.

Landschaftspflege

Der Hinweis auf das Bundes-Bodenschutzgesetz, die Bundes-Bodenschutzverordnung und das
Landesbodenschutzgesetz wird mit den Belangen des Bodenschutzes und der Informationspflicht
fur den Bauherrn begrindet.

5. Auswirkungen der Planung
5.1 Stadtebaulichen Auswirkungen

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist gesichert.

Die Versorgung mit Elektrizitat erfolgt durch das RWE.

Die Wasserversorgung erfolgt durch die WBM.

Durch Anschluss an das ausreichend dimensionierte Leitungsnetz ist eine ausreichender Druck
und Loschwasserdruck gegeben.

Die Versorgung mit Erdgas erfolgt ebenfalls durch die WBM.

Die Versorgung mit Telekommunikationsangeboten erfolgt durch die Deutsche Telekom.

§ 14 (2) BauNVO bleibt durch die Planung unberuhrt.

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

Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt im Ortskern von Meerbusch-Blderich. Sidlich verlauft in etwa 50,0 m
Abstand die Necklenbroicher Strafte / L 30 und 6stlich in etwa 150,0 m die Moerser Stralle / B 9.
An beiden Strallen befindet sich eine dichte abschirmende Straflenrandbebauung. Im Westen
grenzen die Strafle Kanzlei und im Nordosten der private Parkplatz der Polizei das Plangebiet
randlich ein. Darlber hinaus befinden sich entlang der Necklenbroicher Strale eine Gaststatte mit
Veranstaltungssaal und zwei Gewerbebetriebe. Die Letztgenannten sind in das Plangebiet
einbezogen.



Des weiteren liegt es im Einwirkungsbereich in der Schutzzone 2 des Verkehrsflughafens
Dusseldorf.

Auf das schalltechnische Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 287 des Blros Bernd Driesen vom
07. 11. 2006 wird hingewiesen. Entsprechend der gutachterlichen Auswertung wurden dort die
Ergebnisse getrennt nach den oben aufgefiihrten Schallquellen bewertet und im Folgenden die
entsprechend festgesetzten larmmindernden Maflinahmen und Empfehlungen resimiert.
Ausgehend von den Betriebs- und Strallenverkehrsgerduschen werden in weiten Teilen des
Plangebietes die Orientierungswerte der DIN 18005 im Allgemeinen Wohngebiet (WA) von
Tag/Nacht 55/45 dB (A) und im Mischgebiet von Tag/Nacht 60/50 dB (A) eingehalten. Auf
gesonderte Festsetzungen im Bebauungsplan kann verzichtet werden, denn nach DIN 4109 reicht
die zum Schutz gegen Fluglarm geforderte Schalldammung aus.

Gemal der neuen Larmkartierung liegt das Plangebiet im Belastungsbereich mit Leg3 = 62 dB(A)
am Tag und tangiert den Bereich Leq3 = 50 dB(A) wahrend der Nacht. Die Spitzenwerte bei
nachtlichen Uberfligen werden mit etwa 71 dB (A) angegeben. Dies entspricht dem
Larmpegelbereich Il mit einem resultierenden Schalldamm-Mal fir Aul3enbauteile von 35 dB.
Zum Schallimmissionsschutz gegenuber Luftverkehrslarm wurden Festsetzungen zu baulichen
Larmminderungsmaflnahmen getroffen. Neben den Anforderungen an die Luftschallddmmung von
Aulenbauteilen wurden auch fir Schlafrdume und Kinderzimmer zusatzlich schallgedammte und
motorisch betriebene Liftungseinrichtungen, die auch bei geschlossenen Fenstern eine ungestorte
Nutzung gewabhrleisten, festgesetzt.

Bodenordnende MalBnahmen
Bodenordnende MalRnahmen gemal § 45 ff BauGB werden durchgefihrt.

Realisierung der Planung

Nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes werden die Wohnbaugrundstiicke katastermafig und
grundbuchlich gebildet und an Selbstnutzer sowie Investoren verkauft.

Flachenbilanz

Die GrofRe des Plangebiets betragt: ca. 24.540 m? 100 %
davon

Allgemeines Wohngebiet ca. 15.036 m* 61 %
Mischgebiet ca. 1.581m’ 6 %
Spielplatz ca. 1.549m’ 6 %
Verkehrsflachen einschl. Parkplatze ca. 6.374m’ 27 %

+ Verkehrsgrun

Private und soziale Infrastruktureinrichtungen und MalBnahmen

Soziale Infrastruktureinrichtungen, wie Schulen und Kindergarten sowie Einkaufsmoglichkeiten,
befinden sich im Stadtkern von Buderich in der Nahe und guter Erreichbarkeit. Eine Ausweisung
im Bebauungsplan ist somit nicht erforderlich.

Finanzielle Auswirkungen

Durch die Planung entstehen Verwaltungskosten.
Die Kosten fiur Gutachten zur Bauleitplanung betragen: 13.904,79 €

Die Kosten fur die Realisierung der Planung werden wie folgt geschatzt:
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Ausgaben

Tennenbelag entfernen, Baume fallen und Abbruch der Gebaude

116.000 € + 5.355 € + 8.092 € 129.447,00 €
Spielplatz anlegen

ca. 1.500 m? x 100 €/m? = ca. 150.000€ ca. 150.000 €
Planstral’en 1a, 1b, 1¢, 2 und 3

ca. 3.000 m? x 78 €/m? = ca. 280.000 € ca. 280.000 €
* Kanalisation ca. 180.000 €
Summe rund 740.000 €
Einnahmen

Verkauf von erschlossenen Wohnbaugrundstlicken

ca. 12.800 m? x 420 €/m? ca. 5.376.000 €
Summe rund 5.400.000 €

* Die Ausgaben der Kanalisation werden Uber den Geblihrenhaushalt refinanziert.

Altstandorte

Nach der Karte Uber Altlastenstandorte und Altablagerungen des Landrates des Rhein-Kreises
Neuss befinden sich keine Altstandorte und Altablagerungen im Bereich des Bebauungsplanes
oder in unmittelbarer Nahe.

Sonstige wasserwirtschaftliche Belange

Nach § 51 a Landeswassergesetz NW (LWG) besteht die Pflicht zur Regenwasserversickerung.
Auf das Versickerungsgutachten zum Bebauungsplan Nr. 287 des Ingenieurgeologischen Biros,
Baugrundlabor H. J. Dahlbender & H.-J. Schirmann vom 27.11.2006 wird hingewiesen.

Nach den Untersuchungen der Sickerfahigkeit des Bodens im Plangebiet wird eine unterirdische
(platzsparende)  Speicherversickerung in Form von (Rohr-) Rigolen  mangels
Grundwasserflurabstand (HGW ca. -2,0 m unter GOK), obwohl keine Wasserschutzzone zu
beachten ist, ausgeschlossen. Die vorgeschlagene Muldenversickerung mit Bodenaustausch ist,
bei ausreichenden Abstanden (6,0 m zu Keller/2,0 m zur Grenze) zwar in Einzelfallen (sudliche
Einzelhduser) technisch moglich. Fir das gesamte Gebiet kann aber keine allgemeingultige
Verpflichtung zur privaten Regenwasserversickerung beflrwortet werden. Angesichts einer
Entleerzeit von 18 Stunden bei technisch realisierbaren Mulden (s. Versicherungsgutachten) mitten
in den Garten stellt sich die Frage nach der Entsorgungssicherheit bei zwei aufeinander folgenden
Regenereignissen. Bei Mulden, die auch fir diese unginstigen Regenereignisse ausgelegt sind,
wirde der Garten dann eine komplette Abwasserbeseitigungsanlage bilden. Angemessene
Moglichkeiten zu individuellen Gartengestaltungen, wie sie Bestandteil der Wohnfunktion sind,
waren damit unmdglich. Aus diesem Grund wird auf entsprechende Festsetzungen zur
Versickerungspflicht verzichtet. Die Ableitung des Niederschlagswassers erfolgt somit in den
stadtischen Kanal.

Das Gebiet wird Uber die ausreichend dimensionierte vorhandene Mischwasserflut in der StralRe
Kanzlei und die bereits sanierte Mischwasserkanalisation Necklenbroicher Strafe / Dorfstralle
erschlossen.

Der héchst anzunehmende Ruckstau laut Hydraulik des Generalentwasserungsplanes Buderich
bei n = 0,2 liegt bei 34,70 mUNN. Das Gelande sollte deshalb, soweit am Mischwasserkanal
angeschlossen, nicht unter das Niveau der Stral’e ,Kanzlei“ fallen. Dies gilt insbesondere fir die
Tiefgaragenrampen.
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6. Verfahren

Der Rat der Stadt hat am 15. Dezember 2005 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 287
gemal § 2 (1) BauGB beschlossen.

Der Rat der Stadt hat am 29. Marz 2007 die Anderung des Aufstellungsbeschlusses des
Bebauungsplanes Nr. 287 gemaf § 2 (1) BauGB in Verbindung mit § 13 a BauGB beschlossen.
Vom 19. Oktober 2006 bis einschlie3lich 27. Oktober 2006 fand eine frihzeitige Blrgerbeteiligung
gemald § 3 (1) BauGB mit Versammlung statt.

Uber das Ergebnis hat der Ausschuss fiir Planung, Wirtschaftsférderung, Liegenschaften am

5. Dezember 2006 beraten und entschieden.

Die Abstimmung mit den Nachbargemeinden gemaf} § 2 (2) BauGB und die Beteiligung der Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 (1) BauGB erfolgte mit dem Schreiben vom 4. September 2006.
Uber das Ergebnis hat der Ausschuss fir Planung, Wirtschaftsférderung, Liegenschaften ebenfalls
am 5. Dezember 2006 beraten und entschieden.

Am 6. Marz 2007 hat der Ausschuss fir Planung, Wirtschaftsférderung, Liegenschaften die erste
offentliche Entwurfsauslegung gemall § 3 (2) BauGB beschlossen, die vom 18. April 2007 bis
einschlieBlich 23. Mai 2007 durchgeflihrt wurde.

Meerbusch, den 30. Mai 2007
Der Burgermeister

Dezernat lll

Stadtplanung und Bauaufsicht
- Stadtplanung-

gez.
Dieter Spindler

7. Verfahrensvermerke

Diese Begrundung hat vom 17.07.2007 bis einschlieBlich 01.08.2007 zu jedermanns
Einsicht 6ffentlich ausgelegen.

Meerbusch, den 02. 08.2007
Der Burgermeister
Im Auftrag:

gez.
Herrmann

Gleichzeitig wird die Entwurfsbegriindung als Entscheidungsbegrindung gemafR § 9 (8) BauGB
beschlossen, wobei sich der Rat ergénzend die vom Ausschuss fur Planung, Wirtschaftsférderung,
Liegenschaften am 12. Juni 2007 und am 16. August 2007 beschlossene Abwagung zu eigen
macht.

Diese Abwagung lag dem Rat der Stadt in der Fassung der Niederschriften der Sitzungen des
Ausschusses fur Planung, Wirtschaftsférderung, Liegenschaften vom 12. Juni 2007
und vom 16. August 2007 vor.

Meerbusch, den 17.08.2007
Der Burgermeister
Im Auftrag:

gez. Herrmann



