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Stadt Meerbusch -

2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 267,
Meerbusch-Lank-Latum im Bereich der Uerdinger StraBe/RottstraBe

INHALTSVERZEICHNIS

—

Planungserfordernis, Planungsziel, Planung

2. Plangebiet
2.1 Lage im Raum
2.2 Réumlicher Geltungsbereich

3.  Ortliche Verhiitnisse

und Ubergeordnete Planungen

3.1 Bestandsaufnahme
- Ortsbifd und Nutzungen
- Land'schaftsbild und Bictopstrukturen
- Infrastruktureffe Situation
- ErschiieBung 7 OPNV

3.3 Flachennutzungsplan

3.3 Bebauungsplan

3.4 @Gestaltungssatzung Nr.30

4.  Verfahren gemaB § 13a BauGB
5. Konzeption

Sonstiges

Erlauterungsbericht



1. Planungserfordernis, Planungsziel, Planung

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 267 setzt eine Flache fir Gemeinbedarf, Zweckbestimmung
~Feuerwehr” fest. Ziel war es ein Feuerwehrgeratehaus errichten zu kdnnen. Dieses wird jedoch nicht
mehr bendétigt, da die Feuerwehr im vorhandenen Gebiude verbleibt.

Die Uberwiegende stédtische Brachflache steht demnach flr eine Nutzungsénderung zur Disposition.
Eine bauliche Arrondierung mit einer, der Ortlichkeit angepassten Bebauung ist in diesem integrierten
zentrumsnahen Bereich stadtebaulich sinnvoll und trégt nicht nur der Nachfrage nach Wohnraum

Rechnung.

Zur Arrondierung des Gebietes sollen jetzt die planerischen Voraussetzungen geschaffen werden, um
ein Wohn- und Geschaftshaus mit etwa 13 Wohnungen sowie kleinteilig Einzelhandel / Dienstleistung
in dreigeschossiger Bauweise mit Satteldach und Tiefgarage sowie oberirdischen Stellplitzen
entwickeln zu kdnnen. Der derzeit vorhandene vorgelagerte dffentliche Parkplatz wird erweitert und

in die Planung integriert.

Die verkehrliche ErschlieBung des neuen Baufeldes erfolgt Uber die vorhandene Herta-Klingbeil-StraRe.

2. Plangebiet

2.1 Lage im Raum

Der Anderungsbereich hat eine GréBe von ca. 2.400 m2 und liegt auf einer voll erschlossenen Flache
im westlichen Bereich des Meerbuscher Stadtteils Latum zwischen Uerdinger StraBe, RottstraBe und
Herta-Klingbeil-StraBe. Er befindet sich im Siedlungsbereich angrenzend des Versorgungszentrums.
Die Entfernung zum &stlich gelegenen Ortsmittelpunkt (HauptstraBe) betragt ca. 400 m.

2.2  Réumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 267 umfasst die stadtische
Flache, Flurstiick 457 der Flur 5 der Gemarkung Latum und ist durch die zeichnerische Festsetzung der
Grenze des raumlichen Geitungsbereiches im Bebauungsplan geometrisch eindeutig bestimmt.

3. Ortliche Verhéltnisse und Gbergeordnete Planungen
3.1  Bestandsaufnahme

Ortsbild und Nutzungen
Das Wohnumfeld besteht im Norden, Stiden und Westen aus, zu den StraBen hin angeordneten ein-

bis zweigeschossigen Einzel- und Doppelhausern, die groBziigige Garten aufweisen. Die stlich
angrenzende, meist geschlossene StraBenrandbebauung entlang der Uerdinger StraBe, besteht aus
ein- bis dreigeschossigen Einzel- / Doppel- und Reihenhdusern, die mit ausgebauten Dachgeschossen
iberwiegend traufstdndig zur StraBe hin orientiert sind. In den Erdgeschossen sind eine
Gastronomie/Imbiss sowie unterschiedliche Dienstleistungsbetriebe vorzufinden. Das Angebot entlang
der Uerdinger StraBe ist Teil des riickwartig angrenzenden zentralen Versorgungsbereichs des

Stadtteils.

Der Anderungsbereich selber besteht aus einer groBen stadtischen Brachflache und einem &ffentlichen
Parkplatz, mit etwa 10 Senkrechtparksténden, die mit Griinbeeten und Biumen randlich eingefasst
sind. Er stellt Parkraum fur Besucher des nahegelegenen Einkaufszentrums sowie fiir Bewohner der
umliegenden Wohnbebauung zur Verfigung. Auf der Parkplatzflache befindet sich eine Trafostation,
die tber die Fahrgasse aus angefahren wird.



Die Parkplatzflache wird zur Uerdinger StraBe hin durch einen Grinstreifen mit Baumen, einem
angrenzenden Gehweg mit einem straBenseitigen Grinstreifen begrenzt. Die etwa 11,0 m lange, im
Granstreifen integrierte Mauer, bildet ein Rudiment aus dem vormals auf der Freifldche anséssigen
landwirtschaftlichen Betrieb, dem Lipperhof,

Landschaftsbild und Biotopstrukturen
Der Anderungsbereich hat fiir das Stadtklima keine Bedeutung, da er zum groBen Teil durch Schotter-

und versiegelten Flachen, bestimmt wird. Da die Freifliche als Lagerplatz genutzt wird, kann von
keiner erheblichen Beeintrachtigung der vorhandenen Vegetation ausgegangen werden. Eine
Biotopvernetzung ist wegen der Lage der Flache und der bestehenden Nutzung nicht gegeben. Aus
gleichen Grinden sind seltene Tierarten im Gebiet nicht anzutreffen. Nach Aussagen des Gutachters
(Kuhlmann & Stucht, Bochum) ist eine artenschutzrechtliche Priifung nicht erforderlich.

Infrastrukturelle Situation
Soziale Infrastruktureinrichtungen wie Schulen, Kindergarten, Krankenhaus, das Seniorenwohnheim

sowie Einkaufsméglichkeiten und Nahversorger, die Guter des taglichen Bedarfs anbieten, befinden
sich im Ortskern in guter fuBlaufiger Erreichbarkeit.

ErschlieBung/OPNV

Die verkehrliche HaupterschlieBung erfolgt im Osten (iber die Uerdinger StraBe, die als Hauptachse -
mit Beschilderung 30 km/h - die Gemarkung Lank-Latum in nérdlicher Richtung mit der Stadt Krefeld
und in stdlicher Richtung mit dem Meerbuscher Stadtteil Strimp verbindet. Die sidlich gelegene
Ossumer StraBe bindet an die Uerdinger StraBe an und trifft im Westen auf den Weingartsweg, der in
dstlicher Richtung die RottstraBe anbindet. Die Letztgenannte hat keinen Anschluss fir Kfz-Verkehre

an die Uerdinger StraBe.
Uber die Uerdinger StraBe, in stdlicher Richtung fahrend, erreicht man in einer Entfernung von ca. 1

km die Autobahnanschlussstelie ,Lank-Latum/Strimp” der Autobahn A 44.

Fir den nicht motorisierten Verkehrsteilnehmer besteht die Méglichkeit, das Plangebiet von den
Haltestellen HauptstraBe und ClaudiusstraBe der Buslinien 830, 831, 832 zu erreichen. Die
Gehwegentfernungen zu den Haltestellen betragen zwischen ca. 100 m und ca. 200 m.

Radfahrer kénnen das Plangebiet Uber den Rad- und FuBweg entlang der éstlichen Uerdinger StraBe
erreichen.

3.2  Hachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Meerbusch stellt fir den Anderungsbereich
Gemeinbedarfsfléche mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr” dar. Bei der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 267 handelt es sich um die Aufstellung eines Bebauungsplanes der
Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB, der im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt wird. Der
Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

3.3  Bebauungsplan

Der Anderungsbereich befindet sich im Geltungsbereich der, seit 19. September 2007 rechtskraftigen
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 267, Meerbusch-Lank-Latum, Uerdinger StraBe/RottstraBe. Die
analog der Darstellung des Flachennutzungsplanes eine dreigeschossige Gemeinbedarfsfliche mit der
0. g. Zweckbestimmung festgesetzt.

Des Weiteren erfolgt im angrenzenden siidlichen Bereich die Festsetzung als Mischgebiet (MI) mit einer
zwingenden dreigeschossigen Bauweise mit Satteldach (Firsthéhen von max. 14,00 m), Tiefgarage
und einer GRZ von 0,6.

3.4  Gestaltungssatzung Nr. 30
Die Gestaltungssatzung wird angepasst und mit dem SatzungsbeschluB der Bebauungsplananderung
neu beschlossen.



4,  Verfahren gemaB § 13a BauGB

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 267 in Meerbusch- Lank-Latum im Bereich der Uerdinger
StraBe/RottstraB3e wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne des § 13a Baugesetzbuch
(BauGB) aufgestellt, da er dazu dient, mit der Arrondierung eines Baurechtes auf der stadtischen
Flache, eine sinnvolle Nutzung und Nachverdichtung zu erméglichen.

Durch die Planung wird eine zuldssige Grundflache festgesetzt, die unterhalb des Schwellenwertes von
20.000 m? Grundflache liegt.

Durch den Bebauungsplan werden keine Vorhaben begrlndet, die einer Umweltvertraglichkeits-

prifung nach Bundes- oder Landesrecht unterliegen.
Die in § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB genannten Schutzgiiter sind nicht betroffen.

Die Stadt Meerbusch sieht die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13a BauGB bei der Auf-
stellung des Bebauungsplanes als gegeben. Fur den Bebauungsplan wird demnach keine Umwelt-
prafung gem. § 2a BauGB erfolgen. Ein Umweltbericht wird der Begriindung nicht beigefigt.

5. Konzeption

Art der baulichen Nutzung )
Der fiir ein Wohn- und Geschéftshaus vorgesehene Anderungsbereich soll, analog der Festsetzung im

sudlichen Bereich als Mischgebiet (MI) nach § 6 BauNVO festgesetzt werden.

Aufgrund der stadtebaulichen Konzeption, mit besonderem Blick auf den Erhait der riickwartigen
Wohnqualitdt unter Berlicksichtigung des Standortes, sollen die Anlagen wie Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergntgungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 ausgeschlossen werden. Zuldssig
und vertraglich an diesem Standort sind hingegen Nutzungen wie Geschafte, Boutiquen, Biiros,
Einrichtungen fir soziale, kulturelle, gesundheitliche oder sportliche Zwecke, Verwaltung oder nicht
stérende gewerbliche Dienstleistungsbetriebe. Ein Teil dieser Nutzungen (Einrichtungen fir soziale und
gesundheitliche Zwecke) befinden sich im bereits realisierten sudlich angrenzenden Gebsude.

Ma#B der baulichen Nutzung
Das MaB der baulichen Nutzung soll im Anderungsbereich durch Festsetzung der Grundflichenzahi

(0,8), der héchstzuldssigen Gebaudehdhe (TH max. 9,0 m und FH max. 12,0 m) sowie der
hochstzulassigen Geschosszahl (lll) bestimmt werden. Die MaBzahlen orientieren sich an die
stadtebaulich gewollte Konzeption, eines signifikanten Eingangsbereiches, der aus den beiden Wohn-
und Geschaftshausern gebildet wird. Wobei die Stellung beider Gebaude eine Hauptausrichtung in
Ostlicher, stadteinwartigen Richtung vorsieht,

Verkehrliche ErschiieBung
Den Anderungsbereich umfassende StraBen sowie ein Teilbereich des 6ffentlichen Parkplatzes sind

bereits realisiert. Als HaupterschiieBung des Wohn- und Geschéaftshauses dienen ausschlieBlich der
6stliche Abschnitt der Herta-Klingbeil-StraBe und die Fahrgasse des Parkpiatzes.

Stellpldtze, offentliche Parkpldtze und Tiefgarage

Die Lage und die Ausrichtung der oberirdischen Abstellfléchen fir den ruhenden Verkehr sowie die
vorgesehene Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage resultiert aus der Vermeidung von unnétigen
wohnstérenden Belastungen fir das angrenzende Wohngebiet und orientiert sich eng an den
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes.

Die nachzuweisenden Stellplédtze fUr das Wohn- und Geschéafishaus kénnen zu groBen Teilen in der
Tiefgarage und oberirdisch auf dem eigenen Grundstiick untergebracht werden.

Der vorhandene Parkplatz wird beibehaiten und um etwa 8 Parkstinde erweitert, sodass im &ffent-
lichen Raum insgesamt etwa 18 Parkplatze zur Verfligung stehen.

Der, durch die Neubebauung entstehende zusétzliche Kfz-Verkehr, wird durch die vorgesehene Regle-

mentierung vertraglich abgewickelt.



Stellplatzschldssel (Gberschidglich)

Im 1 OG, I OG + DG etwa 13 WE (WohnungsgréBen von 45 m?2 bis 180 m2)/gefordert etwa 20 Stpl. in
Tiefgarage.

Im EG (z. B.: Biro, Arztpraxis, Geschaft, Boutique) bei einer GesamtgréBe von etwa 620 m? und einer
Verkaufsflache von etwa 470 m2gefordert etwa 18 Stpl. Diese kénnten zusammen mit 2
Behindertenstellpiatzen oberirdisch untergebracht werden.

Griinflache und Heckenanpflanzung

Aufgrund der stadtebaulich gewollten Arrondierung und der daraus resultierenden Gebaudestellung
ist ein Anteil an Grunfldchen im rlckwaértigen Bereich vorgesehen. Baume sollen im Bereich der
vorgelagerten Senkrechtparkstdnde und als Ergdnzung auf dem o&ffentlichen Parkpiatz angepflanzt
werden.

Mittels einer geschlossenen, durchlaufenden Heckenanpflanzung (Héhe etwa 1,80 m) wird der
rickwartige und nérdiiche Anderungsbereich eingegrint und das im rechtskraftigen Bebauungsplan
festgesetzte Zu- und Abgangs bzw. Zu- und Abfahrtsverbot gestalterisch umgesetzt.

Sonstiges

- Das Schalltechnische Gutachten zum rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 267 liegt vor und muss ggf.
angepasst werden.

- Das Bodengutachten zum o. g. B-Plan liegt vor.

- Das Anderungsgebiet liegt in zwei verschiedenen Wasserschutz- bzw. Einzugsgebieten. Der nérdiiche
Teil liegt im Einzugsbereich E Il b der Wassergewinnungsanlage Werthhof und der sidliche Teil in
der festgesetzten Wasserschutzzone W Il a der Wassergewinnungsanlage Lank-Latum.

Die vorgesehene Entwésserung wird an den stadtischen Kanal angeschlossen,

- Es liegen keine Altlasten vor.

- Das stadtische Grundstlck soll verauBert werden.

- Durch den Verkauf erzielt die Stadt Einnahmen.



