Anlage 3 zur Vorlage Nr. FB4/0451/2016

Stadt Meerbusch /’"“/

6. Anderung und Erganzung des
Bebauungsplanes Nr. 51 BD, Meerbusch-Buderich

im Bereich Dusseldorfer Stral3e / Auf den Steinen
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1. Plangebiet

1.1. Lage im Raum

Der ca. 0,3 ha groBe Anderungsbereich ist im Stadtteil Biiderich an der Disseldorfer StralRe
innerhalb der Hauptgeschaftslage Buliderichs gelegen.
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1.2. R&aumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 6. Anderung und Erganzung des Bebauungsplans Nr. 51 BD
umfasst die Flurstiicke 717, 718, 719 und 720 der Flur 18 sowie das Flurstlick 286 der Flur 41. Die
Flurstiicke liegen in der Gemarkung Buderich.

Der raumliche Geltungsbereich wird

¢ im Osten von der DUsseldorfer Stral3e,

* im Norden von der Straf3e ,An den Steinen”,

e im Siudosten von der Stral3e ,In der Meer”,

¢ im Nordwesten durch das Flurstiick 152 (,Auf den Steinen“ 5),
e im Sudwesten durch das Flurstiick 147 (,In der Meer" 3)
begrenzt.

Er ist durch seine zeichnerische Festsetzung im Bebauungsplan geometrisch eindeutig festgelegt.
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2. Ortliche Verhéltnisse und libergeordnete Planunge  n

2.1. Bestandsaufnahme

Ortshild und Nutzungen

Das Anderungsgebiet befindet sich innerhalb des Stadtteils Biiderich und ist liberwiegend von
Wohnbebauung umgeben. An der Dusseldorfer StraRe befinden sich einige Einzelhandels- und
Gastronomiebetriebe. Im Westen grenzt unmittelbar Wohnnutzung an. In einiger Entfernung sind
weitere gewerbliche Nutzungen angesiedelt, u.a. aus der IT-Branche, der Unternehmensberatung
und der Immobilienbranche. Das Plangebiet selbst zeichnet sich durch eine gemischte bauliche
Nutzung aus: Hier hat sich ein Autohaus mit betriebseigener Kfz-Werkstatt angesiedelt. Das
Ausstellungs- und Blrogebaude befindet sich im Norden an der Dusseldorfer StralRe / Ecke ,Auf
den Steinen” und das Werkstattgebdude im Sudwesten des Plangebietes. Aulerdem sind ein
eingeschossiges Lagergebaude entlang der Stral3e ,In der Meer” sowie entlang der Dusseldorfer
Stralle zwei Mehrfamilienhduser (zweigeschossig) vorhanden. In  einem der beiden
Mehrfamilienhauser befand sich ehemals ein Kindergarten.

Landschaftsbild und Biotopstrukturen

Der Anderungsbereich liegt im Zentrum des Stadtteils Biiderich. Er weist derzeit bereits einen
hohen Versiegelungsgrad auf. Ein grof3er Teil der Flache wird als Stellplatzflache genutzt. An der
Dusseldorfer Stral3e befindet sich im Plangebiet eine erhaltenswerte Linde. Die StralRe ,Auf den
Steinen” weist beidseitig eine Lindenbaumreihe auf.

Infrastrukturelle Situation

Bei der Dusseldorfer Straf3e handelt es sich um die Hauptgeschéftslage Bluderichs. Sie zeichnet
sich durch eine gemischte bauliche Nutzung aus: In den Erdgeschosszonen haben sich teilweise
gewerbliche Nutzungen angesiedelt, wahrend die Obergeschosse wohnbaulich genutzt werden.

ErschlieRung / OPNV

Das Anderungsgebiet ist Uber die Dusseldorfer StraRe (HaupterschlieRungsstrae) gut an das
ortliche und tberortliche StraRennetz angebunden. Uber die Diisseldorfer StralRe und im weiteren
Verlauf iber die Neusser StraRe ist der Anderungsbereich in einer Entfernung von rund 1,7 km an
die A 52 (Dusseldorf-Monchengladbach) angebunden. Die Bushaltestelle ,Lortzingstraf3e” ist rund
300 m von dem Anderungsbereich entfernt. Eine weitere Bushaltestelle ,Im Bachgrund® liegt an
der Stral3e ,In der Meer*, die ebenfalls an das Plangebiet angrenzt (Entfernung von 300 m). Diese
Haltestellen werden von der Niederflurbuslinie 828 (Neuss, Stadthalle/Museum - Disseldorf,
Belsenplatz) stundlich sowie von der Niederflurbuslinie 829 (Meerbusch, Haus Meer — Neuss,
Am Kaiser) in einem 20-Minuten-Takt angefahren. Erganzend fahrt die Niederflurbuslinie 830
(Meerbusch, Lank—Neuss, Stadthalle/Museum) alle 20 Minuten die Bushaltestelle ,LortzingstraRe*
an.
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2.2. Regionalplan

Nach Darstellung des Regionalplans fur den Regierungsbezirk Dusseldorf -GEP 99- befindet sich
das Anderungsgebiet innerhalb des ,Allgemeinen Siedlungsbereiches” -ASB-. Der Regionalplan
befindet sich in Neuaufstellung. Der Entwurf von Juni 2016 enthalt weiterhin die Darstellung als
ASB, zusatzlich sind darin die Flughafenlarmschutzzonen enthalten. Der Anderungsbereich liegt

innerhalb in der erweiterten Larmschutzzone.
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2.3. Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Meerbusch ist der Bereich der 6. Anderung und
Erganzung des Bebauungsplans Nr.51BD teilweise als Gemeinbedarfsfliche mit der
Zweckbestimmung ,Kindergarten* dargestellt. Der ubrige Bereich ist als Mischgebiet (Ml)
dargestellt. Der urspriinglich im Plangebiet vorhandene Kindergarten ist seit einigen Jahren
geschlossen. Das Gebaude wird nur noch zu Wohnzwecken genutzt, so dass die Darstellung einer
Gemeinbedarfsflache nicht mehr erforderlich ist. Die bisherige Darstellung einer
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kindergarten* wird dementsprechend durch eine
Mischgebietsdarstellung ersetzt.

Die Aufstellung der 6. Anderung und Ergéanzung erfolgt nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB). Der
Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.
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2.4. Bebauungsplane

Fur das Plangebiet besteht derzeit der seit Mai 1987 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 51 BD.
Dieser setzt fiir den Bereich seiner 6. Anderung ein Mischgebiet mit einer GRZ von 0,4 und
maximal zwei Vollgeschossen fest. Sowohl die GRZ als auch die Anzahl der zuléssigen
Vollgeschosse und die festgesetzten Uberbaubaren Flachen stehen der vorliegenden Planung
entgegen. Die Festsetzungen der vorliegenden 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 51 BD
werden die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 51 BD fiir den Anderungsbereich zukiinftig
ersetzen.

Zusatzlich wurde der Planbereich um die angrenzende Gehwegflache entlang der Dusseldorfer
StralRe erweitert. Teile des Gehwegs befanden sich bisher in Privateigentum und sind
zwischenzeitlich in das Eigentum der Stadt Meerbusch tUbergegangen. Diese Flachen werden in
der 6. Anderung und Erganzung des Bebauungsplans Nr.51 BD als StraRenverkehrsflache
festgesetzt.
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3. Planungsziele, Planungserfordernis

Die Flursticke 718, 720 und 286 befinden sich im Eigentum eines Autohaus-Betreibers. Die
Flurstiicke 717 und 719 befinden sich im Eigentum der Stadt Meerbusch, es handelt sich hierbei
um den Gehweg der Dusseldorfer Stral3e. Im Zuge einer Betriebserweiterung des Autohauses ist
ein Neubau geplant. Es ist vorgesehen, das derzeit bestehende Ausstellungs- und Blrogebaude
abzubrechen und durch einen groReren Neubau zu ersetzen. Mit der Aufstellung der vorliegenden
Bebauungsplananderung sollen die planungsrechtlichen  Voraussetzungen fir diese
Betriebserweiterung und eine damit einhergehende stadtebauliche Neuordnung der Gesamtflache
geschaffen werden.

Verfahren

Die Bebauungsplananderung wird im beschleunigten Verfahren gem&R § 13a BauGB als
.Bebauungsplan der Innenentwicklung* aufgestellt. Bebauungsplane der Innenentwicklung kénnen
im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB durchgefuhrt werden. Es kann von der frihzeitigen
Beteiligung der Blrger und der Trager oOffentlicher Belange abgesehen werden. Eine
Umweltprifung mit Umweltbericht sowie eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung sind nicht zu
erstellen.

Stadtebauliche Konzeption

Das derzeit bestehende Autohaus soll abgebrochen und durch einen Neubau ersetzt werden. Im
Zuge einer Betriebserweiterung ist die VergroRerung des Autohauses vorgesehen. Es ist nun auf
einer Grundflache von 980 m? (bisherige Grundflache ca. 160 m?) geplant. Der Neubau ist als
L-férmiges Flachdachgebaude geplant und gliedert sich in Haupttrakt und Nebentrakt auf. Der
Haupttrakt weist zwei Geschosse auf, wobei das oberste Geschoss in Richtung der StralRen ,Auf
den Steinen“ und der Dusseldorfer Stralle um ca. 1,50 m vorspringt, sodass ein Uberdachter
Eingangsbereich und eine Uberdachte Schaufensterzone entstehen. Der Nebentrakt ist als
eingeschossige Bebauung geplant, deren Dachflache eine extensive Dachbegriinung erhalten soll.
Der bisherige Parkplatz zwischen Werkstatt- und Wohngebaude soll vergroRert werden, so dass
dort zuklnftig insgesamt 17 Parkplatze angeboten werden kdnnen. Zu diesem Zweck soll das
Lager- und Birogebaude entlang der Straf3e ,In der Meer* abgebrochen werden.

Der Haupteingang zum Autohaus wird an der Dusseldorfer Stral3e liegen. Eine Zufahrt von der
Dusseldorfer StrafRe auf das Grundstiick des Autohauses ist jedoch nicht vorgesehen. Die Zufahrt
zum Kunden- und Mieterparkplatz und zur Kfz-Werkstatt erfolgt Giber die Stral3e ,In der Meer*.

Der vorgesehene Neubau fugt sich in die Bebauung der Umgebung ein. Nordwestlich des
betrachteten Grundstiicks befindet sich auf der Nordseite der Strale ,Auf den Steinen“ ein
dreigeschossiges Flachdachgebaude. Die beiden Mehrfamilienhduser, die sich im Plangebiet
befinden, weisen steil geneigte Satteldacher auf und sind damit etwas hdher als das geplante
Autohaus.

4. Planinhalte

4.1. Festsetzungen

Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Das Anderungsgebiet wird als Mischgebiet (MI-Gebiet) gemaR § 6 BauNVO festgesetzt.
Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Die Diisseldorfer Stral3e weist als Wohn- und Geschéaftsstral3e im
Zentrum Buderichs bereits eine gemischte bauliche Nutzung auf, die erhalten und weiter entwickelt
werden soll.

GemalR 81 Abs. 5BauNVO sollen die in Mischgebieten allgemein zuldssigen Nutzungen
(Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstétten) hier nicht zulassig sein, ebenso keine
Spielhallen, Wettbiros und so genannte Sportsbars. Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO sind die laut
§ 6 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen (Vergnigungsstatten i.S.d. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO)
ebenfalls nicht Bestandteil dieses Bebauungsplans. Die Unzuldssigkeit von Gartenbaubetrieben,
Tankstellen und Vergnigungsstatten liegt darin begriindet, dass die Disseldorfer Stral3e in
Buderich zu einem urbanen Stadtteilbereich mit angemessener Nutzungsqualitat weiter entwickelt
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werden soll. Stadtebaulich ist aul3erdem gewlnscht, dass die Dusseldorfer StralBe raumlich
eindeutig durch Gebaudekanten begrenzt wird. Gartenbaubetriebe und Tankstellen bilden
stadtraumlich meist keine Gebaudekanten aus, weisen einen hohen Flachenbedarf auf und fiigen
sich funktional in die fir die Dusseldorfer Stral3e angestrebte urbane Qualitat nicht ein. Eine
Ansiedlung von Vergnigungsstatten, Spielhallen, Wettbiros und Sportsbars hingegen vertragt sich
nicht mit der vorhandenen Wohnnutzung und koénnte zudem einen ,Trading-Down-Effekt"
auslosen. Hiermit ist die schleichende Verringerung des Leistungs- und/oder Qualitatsniveaus der
gewerblichen Angebote innerhalb eines Stadtteilzentrums gemeint. Dies ist an der Dusseldorfer
StralRe ausdricklich nicht erwiinscht.

Als Mal} der baulichen Nutzung gemald § 16 Abs. 2 BauNVO wird eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,6 festgesetzt. Dies entspricht der in § 17 BauNVO angegebenen Obergrenze fir
Mischgebiete. Die innerortliche Lage des Plangebiets bedingt eine starke Nutzungsintensitat der
Flachen. Ein Grol3teil der nicht Uberbauten Flachen ist versiegelt, was auch zukiinftig so bleiben
wird. Die vorhandene gewerbliche Nutzung als Autohaus mit angegliederter Kfz-Werkstatt sowie
die beiden Mehrfamilienhduser erfordern grof3ere Pkw-Stellplatzflachen. Die Festsetzung einer
GRZ von 1,0 ware in diesem Bereich also durchaus angebracht. Da im Plangebiet auch
Wohnungen vorhanden sind, ist jedoch gewiinscht, dass ein Mindestmal an Begriinung realisiert
wird. Aus diesem Grund wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt, aber von den
Festsetzungsmoglichkeiten des 8§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO Gebrauch gemacht. Danach darf die
in dem Mischgebiet zulassige GRZ von 0,6 durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren
Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,9 Uberschritten werden. Um den hohen Versiegelungsgrad des
Grundstiuckes abzumildern ist vorgesehen, die Dacher der Neubauten zu begrinen.
Dachbegriinungen wirken sich gunstig auf das Kleinklima aus und sind auch optisch ansprechend.

Fur die vorhandenen Satteldachgebdude entlang der Dusseldorfer Stralle werden eine max.
Traufhéhe (TH max. = Schnittpunkt der oberen Dachhaut mit der Aul3enkante des aufsteigenden
Mauerwerkes) von 44,50 m 4. NN und eine max. Firsthéhe (FH max. = die obere Dachkante) von
48,50 m 0. NN festgesetzt. Die Bestandsbebauung hat eine Traufhthe von ca. 9,30 m und eine
Firsthhe wvon ca. 13,30 m Uber der angrenzenden Birgersteigoberkante. Dabei wird eine
Geschossigkeit von hochstens drei Vollgeschossen festgesetzt. Das Werkstattgebdude im
rickwartigen Grundstiicksbereich, ein Flachdachgebédude, darf max. zwei Vollgeschosse
aufweisen und wird mit einer max. Gebdudehdhe (GH max. = Attikahthe des jeweils obersten
Geschosses (Voll- oder Nichtvollgeschoss)) von 42 m . NN festgesetzt. Damit hat das Gebaude
eine Hohe von ca.6,80m. Das geplante Autohaus wird gegliedert in unterschiedliche
Gebéaudetrakte: Der Haupttrakt, derzeit zweigeschossig geplant, darf hochstens drei
Vollgeschosse sowie eine max. Gebaudehéhe von 45 m 0. NN aufweisen (Gebaudehdhe
ca. 9,80 m). Fur den rickwartigen, derzeit eingeschossig geplanten Bereich werden max. zwei
Vollgeschosse und eine max. Gebdudehthe von 4250 m U. NN festgesetzt (Gebaudehdhe
ca. 7,30 m). Es werden also hdhere Geschossigkeiten zugelassen, als derzeit geplant. Die
zusatzliche Festsetzung einer max. zulassigen Gebaudehthe verhindert, dass weitere Geschosse
als Staffelgeschosse errichtet werden konnen. Mit dieser Festsetzungskombination ist
gewadhrleistet, dass sich die Bebauung im Plangebiet hthenmaRig in die Umgebungsbebauung
entlang der DUsseldorfer StralRe einflgt.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Fir das Baugebiet wird die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Die Lange
der Baukorper darf hochstens 50 m betragen. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden
gemanR § 23 Abs. 1 BauNVO durch Baugrenzen definiert. Dabei orientieren sich die festgesetzten
Uberbaubaren Flachen am stadtebaulichen Entwurf fir den Autohaus-Neubau sowie an den
vorhandenen Gebauden im Anderungsbereich. Es ist die Ausbildung einer Raumkante entlang der
Dusseldorfer Stral3e erwinscht.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt an der Diisseldorfer Stral3e

Entlang der Dusseldorfer StrafRe wird gemaf? § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 11 BauGB ein Bereich ohne Ein-
und Ausfahrt festgesetzt. Eine VerkehrserschlieBung der Grundsticke Uber die Dusseldorfer
StralRe muss aus Grinden der Verkehrssicherheit unterbleiben.
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Flachen fur Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Zur Herstellung einer stadtebaulichen Ordnung innerhalb des Mischgebietes sind Stellplatze und
Garagen gemafl § 12 Abs. 6 BauNVO nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen und der
zeichnerisch gesondert daflr festgesetzten Flachen zulédssig. Auf den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen sind Nebenanlagen - mit Ausnahme von Kinderspielgeraten einschl.
ebenerdigen Spielhdusern bis 6 m2 Grundflache, Milltonnenschranken und Einfriedungen -
ausgeschlossen. Das Plangebiet ist bereits groR¥flachig versiegelt. Nicht Uberbaute
Grundsttcksbereiche sollen mdglichst begriint werden.

Pflanzbindungen

An der Dusseldorfer Stral3e ist eine stadtebaulich wirksame, grof3kronige Linde vorhanden, die
gemalR 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten ist. Wahrend
der Bauphase sind Baume nach DIN 18920 zu sichern.

Im Baugebiet sind die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen mit Ausnahme von Stellplatzen,
Zufahrten und Zugangen als Griinflachen anzulegen.

Im Anderungsbereich sind Stellplatze fur Besucher der Kfz-Werkstatt und des Autohauses
herzurichten. Das Baugebiet wird dementsprechend zu einem hohen Grad befestigt werden
missen. Als MinderungsmalRnahme wird gemald 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt, dass
Dachflachen von < 20° Dachneigung zu begrinen sind. Als Mindestqualitat ist ein pflegeloser
extensiver Sedum-Rasen zu verwenden.

Flachen fur Versorgungsanlagen

Im sudlichen Bereich des Anderungsgebietes ist mit Zugang von der StraRe ,In der Meer" eine
Trafostation vorhanden. Die Flache wird gemadR §9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB als Flache fir
Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Elektrizitat" festgesetzt.

Passive Larmschutzfestsetzungen

Auf das Anderungsgebiet wirkt Verkehrslarm der Diisseldorfer StraRe sowie Fluglarm des
Dusseldorfer Flughafens ein. In diesem Zusammenhang wurde eine Schallimmissionsprognose
erstellt, deren Ergebnisse im Kap. 6.1 Immissionsschutz dargestellt werden. Es sind im Baugebiet
keine aktiven Vorkehrungen gegen den Verkehrslarm, wie z.B. die Anlage von Larmschutzwanden
oder —wallen mdglich. Das Plangebiet ist bereits dicht bebaut, so dass hierfir einerseits kein Platz
ware und andererseits ware dies aus stadtebaulichen Grinden auch nicht geboten. Die
Dusseldorfer Stral3e stellt eine lebendige Wohn- und Geschaftsstralle im Zentrum Buderichs dar.
Die Anlage einer Larmschutzwand wirde die Bebauung vom Stralenraum abschneiden und zur
Verédung dessen beitragen. Gegen Fluglarm, der von oben auf das Plangebiet einwirkt, sind
solcherlei MalRnahmen ohnehin wirkungslos. Der Bebauungsplan enthalt dementsprechend
passive Schallschutzfestsetzungen zum Schutz gegen Verkehrs- und Fluglarm (Schallddmmung
der Gebaude).

Gestalterische Festsetzungen

Zur Sicherung einer stadtebaulichen Ordnung wird fiir das Anderungsgebiet Baufeldbezogen
entweder das Satteldach oder das Flachdach als zulassige Dachform festgesetzt. Die Festsetzung
zu den max. zulassigen Gebaudehohen korrespondiert mit der jeweilig zugrunde gelegten
Dachform. Aus diesem Grund muss die Zulassigkeit der Dachform ebenfalls geregelt werden.

Werbeanlagen gemal § 13 Abs. 1 BauO NRW sind nur an der Statte der Leistung zulédssig. Das
Anbringen von Fremdwerbung ist im Mischgebiet dementsprechend unzuldssig. Werbeanlagen
sollen nur auf die gewerbliche Nutzung im jeweiligen Gebaude hinweisen. Eine Uberfrachtung der
Fassaden mit Werbeschildern ist stadtebaulich nicht erwiinscht. Die Disseldorfer Stral3e soll nicht
von Werbung dominiert werden.
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5. Umweltbelange

Fur Bebauungspléane, die der Innenentwicklung der Stadte und Gemeinden dienen, ist gemaf
§ 13a BauGB ein beschleunigtes Verfahren moglich. Der vorliegende Bebauungsplan entspricht
den in § 13a genannten Voraussetzungen. Entsprechende Bebauungspléane unterliegen keiner
férmlichen Umweltprifung und auch von der Erstellung eines Umweltberichts ist nach
§ 13 Abs. 3 BauGB abzusehen. Das Erfordernis der Anwendung der Eingriffsregelung entfallt
ebenfalls. Dennoch sind die umweltrelevanten Auswirkungen zu beachten.

5.1. Artenschutzrechtliche Prifung

Die Notwendigkeit zur Durchfiihrung einer Artenschutzprifung' (ASP) im Rahmen der
Bauleitplanung und bei der Genehmigung von Vorhaben ergibt sich aus den
Artenschutzbestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes (88 44 Abs. 1,5,6 und 45 Abs. 7
BNatSchG).

Im April 2014 wurde eine Begehung des Plangebietes durchgefihrt. Der Geltungsbereich zur
6. Anderung und Ergdnzung des Bebauungsplans umfasst befestigte / teilbefestigte Flachen und
Gebaude. An der Dusseldorfer Stral3e ist eine Linde im Plangebiet vorhanden. In diesem Baum
sind keine als Bruth6hle oder als Ruhestatte geeignete Baumhdohlen vorhanden. Die StralRe ,Auf
den Steinen* weist eine Lindenallee auf. Die Gebaude im Plangebiet weisen keine
Einflugmdglichkeiten auf. Die Stellplatzanlage im Hinterhof ist teilweise befestigt, teilweise
unbefestigt und weist keinen Bewuchs auf. Hinweise auf das Vorkommen planungsrelevanter
Tierarten und planungsrelevanter oder gemal Roter Liste geschitzter Pflanzenarten wurden nicht
gefunden. Ergdnzende faunistische Kartierungen werden im Rahmen der Bearbeitung als nicht
erforderlich angesehen und daher nicht durchgefiihrt.

Die Auswertung der Tabelle ,potentiell vorkommende, planungsrelevante Tierarten,
Messtischblatt 4706 lasst keine planungsrelevanten Arten im Untersuchungsraum erwarten. Es ist
dementsprechend keine Betroffenheit europaisch geschitzter Arten zu erwarten. Eine
weitergehende Art-fir Art-Betrachtung und eine ergdnzende Kartierung zu Tierarten wird als nicht
erforderlich angesehen. Es werden keine Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG erfillt, eine
Ausnahmegenehmigung ist nicht erforderlich.

5.2. Klimaschutz

Der vorliegende Bebauungsplan leistet als Bebauungsplan der Innenentwicklung insbesondere
durch eine maRvolle Nachverdichtung innerstadtischer Flachen einen Beitrag zum Klimaschutz.
Frischluftschneisen und Freiflachen werden nicht in Anspruch genommen. Das Anderungsgebiet
ist bereits bebaut und ist dementsprechend intensiv genutzt. Die geplante Weiterentwicklung eines
bestehenden Mischgebietes nutzt die vorhandene Infrastruktur der Innenstadt. Damit wird
nachhaltige Siedlungsentwicklung betrieben.

6.  Sonstige Auswirkungen der Planung

6.1. Immissionsschutz

Auf das Anderungsgebiet wirken Verkehrslarm der Dusseldorfer StraRe und Fluglarm des
Dusseldorfer Flughafens ein. Das geplante Autohaus und die vorhandene Autowerkstatt wirken
sowohl auf das Plangebiet als auch auf die Nachbarschaft aus (Gewerbelarm). In diesem
Zusammenhang wurde eine Schallimmissionsprognose? erstellt.

Die Dusseldorfer Straf3e stellt die relevante Verkehrslarmquelle dar, die das Plangebiet beeinflusst.
Die Verkehrsdaten fur die Dusseldorfer StraRe wurden von der Stadt Meerbusch zur Verfligung
gestellt (Zahlung 2010).

! Griinkonzept Landschaftsarchitekten:
Artenschutzrechtliche Priifung (Stufe 1) zur 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr.51BD in Meerbusch-Buderich im Bereich
Dusseldorfer Stral3e / Auf den Steinen, Coesfeld, Juni 2014, Erganzung August 2016

2 afi Arno Florke Ingenieurbiiro fur Akustik und Umwelttechnik:
Schallimmissionsprognose fiir die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 51 BD in Meerbusch-Biiderich, Haltern am See, Oktober 2015
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Auf der Uberbaubaren Flache werden am Tage in einer fur den Bereich EG-2. 0G
reprasentativen Hohe von 5,0 m Uber Geldnde Beurteilungspegel zwischen 38 und 69 dB(A),
gerundet, erreicht. In der Nacht werden Beurteilungspegel zwischen 31 und 62 dB(A), gerundet,
erreicht. Die hochsten Werte werden parallel zur Dusseldorfer Stral3e erreicht. Die
Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete von 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der
Nacht werden am Tag um bis zu 9 dB und in der Nacht um bis zu 12 dB Uberschritten.

Durch die 6.Anderung und Erganzung des Bebauungsplans Nr.51 BD entstehen keine
zusatzlichen Verkehre; es kommt somit zu keiner Erhéhung der Emissionspegel auf der
Dusseldorfer Stral3e.

Berechnet man den maRRgeblichen AuRRenlarmpegel (Tag-Beurteilungspegel + 3 dB) ergeben sich
Werte zwischen 41 und 72 dB(A). Damit liegt die Uberbaubare Flache in den Larmpegelbereichen
| bis V der DIN 4109. Fur Wohngebaude sind erforderliche resultierende Schalldamm-MaRRe von
30 bis 45 dB fur Aufenthaltsraume aufer Schlafraume notwendig. Fir SchlafrAume gelten
aufgrund der Fluglarmbelastungen héhere Anforderungen.

Zum Schutz der Gebaude vor Verkehrslarm der Disseldorfer Strale sind aktive
Schallschutzmalinahmen (Wall, Mauer) an der Dusseldorfer Strale auf Grund der
ErschlielBungssituation nicht moglich. Das Gebdude Disseldorfer StraRe 35-37 ist selbst von der
Dusseldorfer Stral3e her erschlossen. So bleibt fir dieses Gebéude nur der passive Schutz durch
Schallddmmung am Gebaude selbst. Es ist ein resultierendes Schalldamm-MalR der
Gesamtfassade von 30 bis 45 dB fur AufenthaltsrAume und von 40 dB fir SchlafrAume notwendig.
Da nachts an allen Fassadenteilen 45 dB(A) durch den Fluglarm uberschritten werden, sind
schallgedammte Luftungseinrichtungen notwendig. Die Gebaude an der Dusseldorfer StralRe
schirmen die eigenen Hofseiten/Gartenseiten selbst vor dem Straf3enlarm ab. An den rickwartigen
Gebéaudeseiten wird der Orientierungswert der DIN 18005 von 60 dB(A) deutlich unterschritten.
Auch durch den Wegfall der Bebauung an der Stral3e ,In der Meer* werden im Gartenbereich der
Gebéaude Dusseldorfer StrafRe 35-37 die Orientierungswerte der DIN 18005 nicht Uberschritten.
Das geplante Ausstellungsgebaude im Norden des Plangebietes wird den Hof zusatzlich vor
Verkehrslarm abschirmen. Hinweis: Die Ausstellungshalle des Autohauses ist nicht als
schutzwirdig in 0.g. Sinne zu verstehen, da sie nicht dem dauerhaften Aufenthalt von Menschen
dient.

Das Plangebiet befindet sich in der Zone B des Landesentwicklungsplans ,LEP IV Schutz vor
Fluglarm®. Das Ziel 1.2 Bauleitplanung und Satzungen (Zone B) des LEP IV legt fest, dass in der
Bauleitplanung reine, allgemeine und besondere Wohngebiete, Kleinsiedlungsgebiete,
Dorfgebiete, Mischgebiete, Kerngebiete und Sondergebiete, soweit in ihnen nach ihrer
Zweckbestimmung Wohnungen oder andere besonders larmempfindliche Anlagen oder
Einrichtungen zulassig sind, nicht in einer Weise neu dargestellt bzw. neu festgesetzt werden
dirfen, die neue Baurechte entstehen lasst. Da fur das Plangebiet bereits Planungsrecht besteht
(Mischgebietsfestsetzung des rechtkraftigen Bebauungsplans Nr. 51 BD) trifft dies hier nicht zu.

Der ,LEP IV Schutz vor Fluglarm® ist gegenwartig noch in Kraft. Jedoch wird mit Inkrafttreten des
neuen Landesentwicklungsplans der ,LEP IV Schutz vor Fluglarm® aufgehoben werden (8§ 3 der
Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (Entwurf)).

Das Plangebiet liegt ausweislich der Verordnung Uber die Festsetzung des Larmschutzbereichs fir
den Verkehrsflughafen Dusseldorf (Fluglarmschutzverordnung Dusseldorf - FluLarmDisseldV)
vom 25. Oktober 2011 in der Nachtschutzzone und gemaR des aktuellen Entwurfs (Juni 2016) des
neuen Regionalplans Dusseldorf in der erweiterten Larmschutzzone.

Somit ist Ziel 8.1-7 (noch in Aufstellung, in naher Zukunft rechtskraftig) des neuen
Landesentwicklungsplans NRW zufolge im Bebauungsplan der Hinweis aufzunehmen, dass die
Bauwilligen in der Baugenehmigung auf die erhebliche Larmbelastung durch den Flugverkehr
hinzuweisen sind.

Fur Gebiete, die in der Nachtschutzzone liegen, ist die Errichtung von Wohnungen gemal
§5Abs. 2 Gesetz zum Schutz gegen Fluglarm (FlugLarmG) grundsatzlich verboten.
8 5 Abs. 3 FlugLarmG beinhaltet einige Ausnahmeregelungen. Fir die vorliegende 6. Anderung
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und Erganzung des Bebauungsplans Nr. 51 BD war zu prifen, ob eine der Ausnahmeregelungen
zutrifft. Im Folgenden wird § 5 Abs. 3 FlugLarmG wiedergegeben:

(3) Das Verbot nach Absatz 2 gilt nicht fir die Errichtung von

1. Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen von Betrieben oder o6ffentlichen
Einrichtungen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter,

2. Wohnungen, die nach 8§ 35 Abs. 1 des Baugesetzbuchs im Aul3enbereich zuldssig sind,

3. Wohnungen und Gemeinschaftsunterkiinften fir Angehdrige der Bundeswehr und der auf
Grund volkerrechtlicher Vertrage in der Bundesrepublik Deutschland stationierten
Streitkréfte,

4. Wohnungen im Geltungsbereich eines vor der Festsetzung des Larmschutzbereichs
bekannt gemachten Bebauungsplans,

5. Wohnungen innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile nach 8§ 34 des
Baugesetzbuchs,

6. Wohnungen im Geltungsbereich eines nach der Festsetzung des L&rmschutzbereichs
bekannt gemachten Bebauungsplans, wenn dieser der Erhaltung, der Erneuerung, der
Anpassung oder dem Umbau von vorhandenen Ortsteilen mit Wohnbebauung dient.

Satz1 Nr.4 gilt nicht fior Grundsticke, auf denen die Errichtung von Wohnungen
bauplanungsrechtlich mehr als sieben Jahre nach einer nach dem 6. Juni 2007 erfolgten
Festsetzung des Larmschutzbereichs vorgesehen gewesen ist, sofern im Geltungsbereich des
Bebauungsplans noch nicht mit der Erschlieung oder der Bebauung begonnen worden ist.

Auf die vorliegende Planung treffen die Punkte4 und 6 zu. Die Festsetzung des
Larmschutzbereichs erfolgte 2011. Der fur das Plangebiet zurzeit geltende Bebauungsplan
Nr. 51 BD ist seit 1987 rechtskraftig. Die vorliegende 6. Anderung und Erganzung des
Bebauungsplans Nr. 51 BD dient der Erhaltung, der Erneuerung und Anpassung vorhandener
Ortsteile  mit  Wohnbebauung. Die Beibehaltung der Mischgebietsfestsetzung des
Ursprungsbebauungsplans fiir die Flachen innerhalb des Anderungsbereichs seiner 6. Anderung
ist dementsprechend zulassig.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Ortszentrums von Buiderich und wird seit Jahrzehnten
u.a. zu Wohnzwecken genutzt. Das Zentrum Bulderichs weist eine klassische gemischte bauliche
Nutzung auf, die auch zukinftig erhalten werden soll. Biderich soll sowohl tagsiiber als auch
abends und nachts besucht und bewohnt sein, denn dies macht einen lebendigen Stadtteil aus.
Eine wohnbauliche Nutzung soll dementsprechend auch im Anderungsbereich weiterhin zuléssig
sein. Der Bebauungsplan enthalt dementsprechend passive Schallschutzfestsetzungen zum
Schutz gegen Verkehrs- und Fluglarm.

In Bezug auf Gewerbelarm kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass durch die im Baugebiet
zulassigen gewerblichen Nutzungen keine Konflikte zu erwarten sind, die nicht im nachfolgenden
Baugenehmigungsverfahren anlagebezogen geregelt werden kénnten. Festsetzungen zum Schutz
gegen Gewerbelarm sind im vorliegenden Bebauungsplan dementsprechend nicht notwendig. Der
Bebauungsplan lasst ein Mischgebiet zu, innerhalb dessen nur das Wohnen nicht wesentlich
storende Gewerbebetriebe zulassig sind.

6.2. Verkehr

Das Anderungsgebiet ist iiber die vorhandenen StraRen gut an das StralRenverkehrsnetz
angebunden. Der ruhende Verkehr wird auf der privaten Grundstiicksflache untergebracht.
Offentliche Besucherparkplatze sind im StraRenraum der umgebenden StralRen in ausreichender
Anzahl vorhanden.

6.3. Entwasserung

Die Entwéasserung des Anderungsgebietes erfolgt iiber den Anschluss an das vorhandene
Kanalnetz in den umgebenden Stral3en.

Fir die Regenwasserentsorgung nach 8 5lalandeswassergesetz NW (LWG) ist das
.Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt
oder an die offentliche Kanalisation angeschlossen werden, zu versickern, zu verrieseln oder
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ortsnah direkt oder ohne Vermischung mit Schmutzwasser tber eine Kanalisation in ein Gewasser
einzuleiten®. Bei den im Anderungsbereich vorliegenden Flachen handelt es sich jedoch nicht um
eine erstmalige Bebauung.

6.4. Versorgung

Die Versorgung des Anderungsgebietes mit Energie, Wasser und Telekommunikation wird tber
den Anschluss an die vorhandenen Netzstrukturen erfolgen und ist damit gesichert.

Die Entsorgung von Abfall wird durch ein von der Stadt Meerbusch beauftragtes Unternehmen
sichergestellt.
6.5. Realisierung der Planung und bodenordnende MalR  nahmen

Mit der Verwirklichung der Planung soll alsbald nach Rechtskraft der Bebauungsplananderung
begonnen werden. Aufgrund der vorhandenen Grundstiickssituation werden gesetzliche
bodenordnende Maflinahmen nicht erforderlich.

6.6. Flachenbilanz

Mischgebiet (MI) 3.052 m2 96 %
StralRenverkehrsflache 88 m2 3%
Flache fur Versorgungsanlagen 31 m2 1%
Gesamt 3.171 m2 100%

Meerbusch, den 26. August 2016
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7.  Verfahrensvermerke
Diese Begrindung hat vom bis einschliel3lich Zu jedermanns
Einsicht 6ffentlich ausgelegen.

Meerbusch, den

Die Birgermeisterin

Dezernat Ill, Fachbereich 4 — Stadtplanung und Bauaufsicht
- Stadtplanung -

Im Auftrag:

Neitzert

Die vorstehende  Entwurfsbegrindung ist vom Rat der Stadt am als
Entscheidungsbegriindung geméan § 9 (8) Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen worden.

Der Rat der Stadt hat der Behandlung der Stellungnahmen nach § 4 (1) BauGB gemalR Anlage 1
zur vorliegenden Vorlage zugestimmit.

Der Rat der Stadt hat tber die wahrend der offentlichen Auslegung abgegebenen Stellungnahmen
und Stellungnahmen nach 8§ 4 (2) BauGB gemal § 3 Abs. 2 BauGB entsprechend Anlage 2 zur
vorliegenden Vorlage entschieden.

Meerbusch, den
Die Blrgermeisterin
Dezernat Ill, Fachbereich 4 — Stadtplanung und Bauaufsicht

- Stadtplanung -
Im Auftrag:

Neitzert
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