Stadt Meerbusch

2. AEnderung des
Bebauungsplanes Nr. 50 A,
Meerbusch-Biderich, Kanzlei/Moerser Strafe

Begrindung

1. AufstellungsbeschluB und bisheriges Planverfahren

Der Rat der Stadt hat am 22.02.1989 die Aufstellung der 2. ZAnderung des
Bebauungsplanes Nr. 50 A gem. § 2 Abs. 1 und 4 Baugesetzbuch (BauGB) be-
schlossen. Der Aufstellungsbeschluf wurde am 29.11.1990 erginzt.

Frihzeitige Biirgerbeteiligungen gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurden vom 10.03.1989
bis 28.03.1989 und 31.05.1989 bis 14.06.1989 durchgefihrt.

Die Abstimmung des Bebauungsplanvorentwurfes mit den benachbarten Gemeinden
gem. § 2 Abs. 2 BauGB und den Tragern O6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1
BauGB hat zwischen dem 27.07.1989 und 10.08.1989 stattgefunden.

2. Lage und Umfang des Plangebietes, Ortliche Verh#ltnisse und Einfligung
in die Bauleitplanung der Stadt

Das Plangebiet liegt in der Nihe des Ortskerns des Stadtteiles Biiderich und
wird im wesentlichen begrenzt durch die GemeindestraBen "Kanzlei" und
"Dilsweg", die Moerser StraBe (B 9) sowie die stidlichen Grenzen der Flurstiik-
ke 390 und 515 der Flur 46 der Gemarkung Biiderich. Die geometrisch eindeuti-
ge Abgrenzung des Plangebietes setzt der Bebauungsplan zeichnerisch durch
seine Grenze fest.

Die bebauten Grundstiicke des Plangebietes werden fir Wohnzwecke genutzt, die
unbebauten Grundstiicke wurden bislang fiir den Erwerbsgartenbau genutzt.

Der Bebauungsplan Nr. 50 A wurde aus dem seit 1980 wirksamen Flichennutzungs-
plan entwickelt, der in diesem Bereich Wohnbaufliche darstellt. Die 2. Znde-
rung des Bebauungsplanes Nr. 50 A verdndert nicht die Art der baulichen
Nutzung (Allgemeines Wohngebiet), so daf der AEnderungsplan ebenfalls aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt ist.

3. Planungsziel, Planungserfordernis und Grundzige der Planung

Planungsziel ist es, wie im Ursprungsbebauungsplan, durch eine maBvolle
stddtebauliche Verdichtung weitere Wohnbaugrundstiicke innerhalb der bebauten
Ortslage auf dortigen, geeignet erscheinenden Reserveflichen bereitzustel-
len. Im Gegensatz zum Bebauungsplan Nr. 50 A, der innerhalb des Wohngebietes
die Erhaltung eines Erwerbsgartenbaubetriebes vorsah, wird dieser nunmehr
ebenfalls {fidr Wohnzwecke dberplant. Durch die Nicht-Inanspruchnahme der
freien Landschaft wird dem Gebote des sparsamen Umgangs mit Boden Rechnung
getragen.

Da die dberwiegenden Teile der unbebauten Grundstiicke im Plangebiet nach



§ 34 Abs. 1 BauGp nicht sinnvoll bebaut werden kénnen, ist ein Planungserfor-
dernis fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes gegeben.

Die Grundziige der Planung bestehen in
- der planungsrechtlichen Sicherung des Wohnbaubestandes
- der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine straBen-

- der,ErschlieBung der Innenfliche zy Wohnzwecken durch eipe ErschlieBungs-
strafle und Wohnwege sowie die Schaffung der planungsrechtlichen Voraus-
Setzungen fiir die Wohnbebauung dort

- der {iberwiegenden Unterbringung der notwendigen privaten Stellplidtze in
Tiefgaragen, die zur Vermeidung gréBerer Fléchenversiegelungen ausreichend
erdiiberdeckt sind

- der Schaffung der Planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Anlage eines
Kleinkinderspielplatzes.

4. Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Bestand und den Zielen des Bebauungsplanes sowie der Ablei-
tung aus dem Fléchennutzungsplan wird Allgemeines Wohngebiet (WA) festge-
setzt.

Der AusschluB der Ausnahmen im Allgemeinen Wohngebiet nach der Baunutzungs-
verordnung wird damit begriindet, daB eine Zulassung dieser Ausnahmen den
stddtebaulichen Zielsetzungen fiir das Plangebiet widerspriche.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Grundflichenzahl entspricht der Obergrenze nach der Baunutzungsverord-
nung. Ein Abweichen hiervon widre nicht begriindbar.

4.3 Bauweise und dberbaubare Grundstiicksflichen

Entsprechend dem Grundzug der Planung, die stddtebauliche Verdichtung maB-
voll zu beschrinken, wird im tberwiegenden Teil des Planbereiches die offene
Bauweise festgesetzt.

Dem genannten Grundzug der Planung entspricht auch die Festsetzung der dber-
baubaren Grundstiicksflichen in sogenannten Baufenstern.

Entlang der Moerser StraBe ist aus Stadtgestalterischer Sicht und aus Lirm-
schutzgrinden die geschlossene Bauweise festgesetzt.

Die Dimensionierung der dberbaubaren Grundstiicksflichen erlaubt weitestgehen-
de Gestaltungsméglichkeiten der Gebiude.



Die Zulassung der (Uberschreitung von Baugrenzen unter bestimmten Bedingungen
wird ebenfalls mit erweiterten Gestaltungsmdglichkeiten begrindet.

Der AusschluBR von Nebenanlagen auf den nicht tberbaubaren Grundsticksflichen
wird damit begriindet, die verbleibenden Freifldchen als solche zu erhalten
und nicht mit weiteren baulichen Anlagen verstellen oder gar versiegeln zu
lassen.

4.4 Flidchen fiir Stellpldtze und Garagen mit ihren Einfahrten

Die Festsetzung von Tiefgaragen- und Stellplatzflidchen wird damit begriindet,
derartige bauliche Anlagen rdumlich gezielt zu lenken und - im Zusammenhang
mit der festgesetzten Mindest-Erdiberdeckung - eine unndtige Fldchenversiege-
lung zu vermeiden.

Die Festsetzung von Flichen fiir Garagen bezieht sich ausschlieBlich auf den
Bestand. Zusdtzliche oberirdische Garagen sind stddtebaulich unerwilinscht.

4.5 Verkehrsflichen

Die Festsetzung einer Planstrafe wird mit der Notwendigkeit der ErschlieBung
der Baugrundsticke begrindet. Die Festsetzung weiterer PlanstraBen mit der
besonderen Zweckbestimmung "befahrbarer Wohnweg" im Sinne eines verkehrsberu-
higten Bereiches wird mit der Funktion dieser Verkehrsfliche als reine Anlie-
gerstraBe fiir relativ wenige Wohneinheiten begriindet. Sie entspricht heuti-
gen stddtebaulichen MaBstidben. Ihre Realisierung mit verkehrsberuhigenden
Elementen ist nicht mit Mehrkosten gegeniiber einem konventionellen StraBen-
querschnitt mit separierten Verkehrsfldchen verbunden.

Die Festsetzung einer weiteren oOffentlichen Verkehrsfldche vom Dilsweg aus
wird mit der Notwendigkeit der Erschliefung von vorhandenen privaten Garagen
und einer geplanten Tiefgarage sowie anliegender O&ffentlicher Parkplitze
begriindet.

Die Festsetzung von Geh- und Radwegen wird mit der stddtebaulichen Notwendig-
keit einer gréftmdglichen Durchlidssigkeit des Baugebietes fir FuBgdnger und
Radfahrer begriindet. Durch die so entstehenden "kurzen Wege" fir diese Ver-
kehrsteilnehmer kénnen Fahrten mit dem Kfz auf Kurzstrecken vermieden wer-
den.

4.6 Versorgungsflidchen

Die Festsetzung einer Versorgungsfliche mit der Zweckbestimmung "Elektrizi-
tdt" wird mit den Belangen der Stromversorgung und im besonderen der Strom-
versorgung des Plangebietes begrindet.

4.7 Griunflichen

Die Festsetzung einer 6ffentlichen Grinfliche mit der Zweckbestimmung "Spiel-
platz” wird mit der Ableitung aus den Grundziigen der Planung und der Notwen-
digkeit begriindet, fiir einen Bereich dieser GréSenordnung eine entsprechende
Anlage vorzuhalten.



4.8 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flichen

Die Festsetzung von mit Leitungsrecht zu belastenden Flichen entlang der B 9
wird mit der Notwendigkeit der Fihrung zusdtzlicher Leitungsbdnder, die
innerhalb der o6ffentlichen Verkehrsflidche der Moerser StraBe keinen Platz
finden, begriindet. Dariiber hinaus sind diese Flichen verkehrstechnisch nicht
notwendig und sollen nicht versiegelt werden.

4.9 Geldndehdhe

Die Auffiillung der Vorgartenbereiche bis auf das Hoéhenniveau der zugeordne-
ten ErschlieBungsstraBen wird mit der Notwendigkeit begrindet, Stra8enriume
zu bilden, die andernfalls dann nicht entstehen wiirden, wenn die
ErschlieRBungsstraBen in Dammlage das Wohngebiet durchzdgen. Eine unverhdlt-
nismdBige Mehrbelastung der Bauwilligen kann hierin nicht erblickt werden.

4:10 Passive LirmschutzmaBnahmen
Die Festsetzung von Bauteilen mit Mindest-Schalldé&mmafBen fir Gebdude entlang

der Moerser StraBe {B 9) wird mit dem Ergebnis eines schalltechnischen Gut-
achtens (Anlage zur Begriindung) begriindet.

5. Ver- und Entsorgung, wasserwirtschaftliche Belange

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Gas und Elektrizitdt ist mit
Anschluf an die vorhandenen, ausreichend leistungsfihigen Netze der jeweili-
gen Versorgungstriger (Wasserwerk Stadt Meerbusch, Rhenag, RWE) gesichert.

Das Plangebiet liegt in dem am 01.12.1988 aufgestellten Generalentwdsserungs-
plan Bliderich. Dieser Plan liegt zur Zeit dem Regierungsprdsidenten
Disseldorf zur Genehmigung vor. Die erforderlichen Mischwasserkandle fir die
kanaltechnische Erschliefung des Plangebietes sind in den GemeindestraBen
bilsweg und Kanzlei vorhanden.

Das Abwasser wird der Kldranlage Disseldorf-Nord zugefiihrt.

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

GemdB® der Karte dber Altlastenstandorte und Altablagerungen des COKD
Neuss/StAWA Diisseldorf sind innerhalb des Bebauungsplangebietes keine Altla-
stenstandorte oder Altablagerungen vorhanden.

Innerhalb des Plangebietes liegt eine Erwerbsgédrtnerei, die aufgegeben wird.
Die Treibhiuser der Girtnerei wurden mit 01 beheizt. Ein Gutachten {ber die
Gefihrdungsabschitzung des Heizdltanks und bodenhygienische Untersuchungen
(Anlage zur Begriindung) haben ergeben, daB von dem Standort keine Gefdhrdun-
gen fir die Umwelt ausgehen und das Geldnde aus bodenhygienischer Sicht
uneingeschrinkt genutzt werden kann.

Weitere eigene Ermittlungen haben keine Anhaltspunkte fiir Verdachtsfldchen
im Plangebiet oder auf sonstigen benachbarten Fliachen auBerhalb ergeben.



6. Immissionsschutz

Teile des Plangebietes liegen im Immissionsbereich der Moerser StraBe (B 9).
Zur Beurteilung des StraBenverkehrsldrms und seiner Auswirkungen wurde ein
schalltechnisches Gutachten erstellt, aufgrund dessen Festsetzungen zum
passiven LArmschutz in den Bebauungsplan aufgenommen sind. Die ibrigen an-
grenzenden Gemeindestrafen haben keine Uberdrtliche Bedeutung, so daB deren
Verkehrsemissionen planungsrechtlich nicht zu beriicksichtigen sind.

Dem Luftverkehrsldrm wird durch die nachrichtliche Ubernahme der Schutzzone
I1 des Lirmschutzbereiches des Verkehrsflughafens Disseldorf sowie durch
einen Hinweis auf die Liarmschutzzone C gemidB Landesentwicklungsplan IV Rech-
nung getragen.

7. Nachrichtliche (bernahmen und Hinweise

Die nachrichtliche Ubernahme der LiArmschutzzone II des Verkehrsflughafens
Disseldorf wird in Kapitel 6 begrindet.

Die nachrichtliche Ubernahme des Bauschutzbereiches des Verkehrsflughafens
Disseldorf wird mit den Belangen der Luftfahrt begriindet und dient der Infor-
mation der Bauinteressenten.

Der Hinweis auf die Lirmschutzzone C gemdB Landesentwicklungsplan IV wird in
Kapitel 6 begriindet.

Der Hinweis auf mdgliche archdologische Bodenfunde wird mit den Belangen des

Bodendenkmalschutzes begrindet und dient der Information der Bauinteressen-
ten und Bauausfidhrenden.

8. Infrastruktureinrichtungen

Soziale Infrastruktureinrichtungen, wie Schulen und Kindergarten sowie Ein-
kaufsméglichkeiten befinden sich im Ortskern von Biiderich in ndchster Nihe
und guter Erreichbarkeit. Eine Ausweisung im Bebauungsplangebiet ist somit
nicht erforderlich.

9. Bodenordnung und Verwirklichung der Planung

Die mnotwendige Bodenneuordnung wird im Rahmen eines Umlegungsverfahrens gem.
§§ 45 ff. BauGB durchgefithrt.

Mit der Verwirklichung der Planuné soll nach Rechtskraft des Bebauungsplanes
kurzfristig begonnen werden.



10. Soziale MaBnahmen

Aufgrund der getroffenen Festsetzungen ist nicht zu erwarten, daB sich die
Verwirklichung des Bebauungsplanes im wirtschaftlichen oder sozialen Bereich
nachteilig auf die persdnlichen Lebensumstinde der in diesem oder in den
benachbarten Gebieten wohnenden und arbeitenden Menschen auswirken wird.
Soziale Mafnahmen im Sinne des § 180 BauGB sind deshalb nicht erforderlich.

Meerbusch, den 18.03.1892

Der Stadtdirektor

Planungs— und Vermessungsamt

In Vertretung:

gez.: Loskant
Erster Beigeordneter

11. Verfahrensvermerke

Diese Begriindung hat vom 13.04. bis 13.05.1992 einschlieBlich zu jedermanns
Einsicht &ffentlich ausgelegen.

Meerbusch, den 14.05.1992

Der Stadtdirektor

Im Auftrage:

gez.: Hichtebrock

Die vorstehende Entwurfsbegriindung ist - einschlieflich ihrer Anderungen und

Ergdnzungen — als Entscheidungsbegriindung gemdB § 9 Abs. 8 BauGB vom Rat der
Stadt am 15.07.1992 beschlossen worden.

Meerbusch, den 16.07.1992

Der Stadtdirektor
Im Ruftrage:

gez.: Hichtebrock
BEGRERG/ME61012



Ergdnzung der Entscheidungsbegriindung aufgrund des Beitrittsbeschlusses des
Rates der Stadt vom 28.01.1993 zur Verfiigung des Regierungspridsidenten
Diisseldorf vom 17.12.1992, Az.: 35.2.-12.23

Finanzielle Auswirkungen

Die Kosten zur Realisierung des Bebauungsplanes werden wie folgt geschatazt:

Grunderwerb Strafie 175.500,—- DM
Straflenausbau 478.200,—- DM
Kanalisation 155.000,- DM
Beleuchtung 61.800,—- DM
S5ffentliche GrinflAche 135.000,—- DM

(Kinderspielplatz Typ C)
1.005.500,—- DM

FIN/ME61012



