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1. Planungserfordernis, Planungsziel, Planung

Das Plangebiet liegt im westlichen Bereich der Stadt Meerbusch im Stadtteil Osterath. Es befindet sich
am nordlichen Rand der Ortslage, stdlich des Westrings.

Die in der sudlichen Halfte des Plangebietes liegenden Weideflachen werden durch die geplante Auf-
gabe des Reitstalls mit Pensionspferdebetrieb an der Krefelder StraBe zukinftig nicht mehr benétigt
und sollen im Sinne der Innenentwicklung einer Wohnnutzung zugefihrt werden. Die vorhandene
Wohnbebauung am Struckslindenweg sowie die bestehende Hotelnutzung im Kreuzungsbereich Kre-
felder StraBBe/ Struckslindenweg sollen langfristig gesichert werden.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 211 B von 1991 setzt im Plangebiet ein Dorfgebiet fest. Die
geplanten Nutzungen sind in dieser Gebietskategorie nicht umsetzbar. Daher sollen weite Teile des
Plangebietes der angestrebten Nutzung entsprechend kinftig insgesamt als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt werden. Dies gilt sowohl fir den bisher unbebauten Bereich als auch die bestehende
Wohnnutzung am Struckslindenweg. Im Bereich des bestehenden Hotels soll durch eine Festsetzung
als Mischgebiet die Sicherung und potenzielle Entwicklung dieses Betriebes erreicht werden.

Stadtebauliche Konzeption

Das stadtebauliche Konzept sieht fur die neue Wohnbebauung eine aufgelockerte Bebauung mit Ein-
zel- und Doppelhdusern sowie einzelnen Mehrfamilienhdusern am Eingang des Quartiers vor. Im Kreu-
zungsbereich Krefelder StraBe/ Struckslindenweg sind durch die Ausweisung eines Mischgebietes
Wohnnutzungen und gewerbliche Strukturen in einer Mischung mdglich, ebenso kann damit der vor-
handene kleine Hotelbetrieb gesichert und fortentwickelt werden.

Die ErschlieBung des Neubaubereiches soll tber eine von der Krefelder StraBe abzweigende zentrale
StichstraBBe erfolgen. Auf einem Abschnitt von etwa 100 m soll die PlanstraBBe als Tempo 30-Zone gel-
ten; ab einer gliedernden Aufweitung der Fahrbahn soll sie als Mischverkehrsflache (Spielstral3e) fort-
geflhrt werden, die an ihrem westlichen Ende in einer Wendeanlage mindet.

An den Wendebereich schliet ein 6ffentlicher FuBweg an, der an den bestehenden FuBweg zwischen
dem Struckslindenweg und der ComeniusstraBe anbindet, so dass eine fuBlaufige Vernetzung der
Quartiere sichergestellt ist.

Innerhalb der Verkehrsflache sind insgesamt 43 6ffentliche Besucherstellplatze vorgesehen.

Nordlich und sudlich der PlanstraBe sollen im rickwartigen Bereich des Plangebiets vornehmlich frei-
stehende Einfamilienhduser und Doppelhduser in bis zu zweigeschossiger Bauweise auf groB3ziigigen
Grundsticken entwickelt werden. Am Eingang des Plangebiets an der Krefelder StraBe ist eine Bebau-
ung mit Mehrfamilienhdusern geplant. Diese sollen u. a. zur Unterbringung von betreuten Wohnfor-
men bzw. als 6ffentlich geférderter Wohnungsbau errichtet werden.

Die baulichen Entwicklungsabsichten des bestehenden Hotels sind noch nicht abschlieBend definiert.
Hier ergibt sich ein Entwicklungspotential insbesondere fir eine Erweiterung des Hotelbetriebs im
Kreuzungsbereich, aber auch fir weitere Wohnnutzungen.

In Richtung Stden soll zur Abschirmung von Emissionen des Gewerbegebiets an der Rudolf-Diesel-
StraBe eine Schallschutzwand in einer Hohe von rund 5 m auf den privaten Wohngrundstticken errich-
tet werden.

Die Wohnbaugrundstiicke am Struckslindenweg im nérdlichen Teil des Plangebiets sind bereits be-
baut.
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2.  Plangebiet

2.1 Lage im Raum

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine GréBe von ca. 3,9 ha und liegt im nérdlichen Be-
reich des Stadtteils Osterath. Er befindet sich in der Nachbarschaft zu Wohn- und Gewerbebebauung.
Die Entfernung zum stdlich gelegenen Ortsmittelpunkt betragt etwa 1,0 km (Luftlinie).

2.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich wird in etwa wie folgt begrenzt:
- Im Norden durch die nérdliche Grenze des Struckslindenwegs
- Im Osten durch die 6stliche Grenze der Krefelder StraBe (L 476)
- Im Stden durch die noérdlichen Grenzen der Gewerbegrundstiicke nérdlich der Rudolf-Diesel-
StraBe.
- Im Westen durch die 6stliche Grenze des FuBwegs zwischen dem Struckslindenweg und der
ComeniusstralBe
Der raumliche Geltungsbereich wird im Bebauungsplan durch die entsprechende Signatur eindeutig
festgesetzt.

3. Ortliche Verhéltnisse und Gibergeordnete Planungen

3.1 Bestandsaufnahme

Ortsbild und Nutzungen

Im nordlichen Bereich des Plangebiets befinden sich am Struckslindenweg Eigenheimbebauungen in
offener Bauweise in Form von Einzel- und Doppelhdusern mit ein bis zwei Geschossen.

Im Nordosten des Plangebiets befindet sich in einer ehemaligen Hofanlage ein Hotel mit ca. 25 Betten.
Sudlich des Hotels schlieBt ein landwirtschaftlicher Betrieb in Form eines Reitstalls mit Pensionspferde-
haltung an, der vom Eigentimer des Hotels betrieben wird. Auf dem Gelande befinden sich derzeit
noch Stallungen und Scheunen sowie ein Reitplatz und Paddocks. Stdlich der Wohnbebauung am
Struckslindenweg und westlich des eigentlichen Reitstalls liegen die zur Reitanlage gehérenden Weide-
flachen. Die Reitstall- und Weidenutzung ist weitgehend aufgegeben worden. Ein Riuckbau der bauli-
chen Anlagen ist kurzfristig vorgesehen. Die Flachen stehen fir eine neue Entwicklung zur Verfigung.

Die Umgebung des Plangebiets stellt sich heterogen dar: Nordlich des Struckslindenwegs befindet sich
abgeschirmt durch eine Grinflache die UmgehungsstraBe Westring (L 26). Nordlich des Westrings
schlieBt der freie Landschaftsraum mit landwirtschaftlichen Flachen an. Der Nahbereich ist durch wei-
tere Reitstalle gepragt.

Westlich des Plangebiets befinden sich Wohngebiete, die im direkten Anschluss an das Gebiet vorran-
gig als Einzel- und Doppelhduser sowie als Reihenhduser mit Uberwiegend zwei Geschossen realisiert
wurden.

Sudlich an das Plangebiet schlieBt das Gewerbegebiet an der Rudolf-Diesel-StraBe an. Dort befinden
sich sowohl Blro- und Verwaltungsnutzungen als auch Lager- und Fertigungshallen.

Ostlich der Krefelder StraBe befindet sich eine heterogene Bebauung aus Wohnnutzungen und ge-
werblichen Einheiten.

Bei der Krefelder StraBe handelt es sich um eine in diesem Abschnitt partiell anbaufreie Durchgangs-
stralBe. Sie ist durch eine Mischung von Gewerbebetrieben mit groBen, von der StraBBe zurlickgesetz-
ten Halleneinheiten, Lagerplatzen, aber auch von éalteren Wohngebauden in der historischen Bauflucht
direkt an der Krefelder StraBe gepragt.
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Landischaftsbild und Biotopstrukturen

Der unbebaute Teil des Plangebiets besteht aus urspringlich intensiv genutzten umzaunten Weidefla-
chen. Die eigentliche Hofanlage ist Uberwiegend versiegelt. Die Wohnbebauung am Struckslindenweg
weist tiefe gartnerisch genutzte Grundstlcke auf.

Entlang der Krefelder StraBe befindet sich eine zumeist blickdichte Anpflanzung aus Baumen und
Stréduchern wie Birken, Bergahorn, Walnuss, Schwarzer Holunder und Scheinzypressen. Der Ubergang
zum stdlich angrenzenden Gewerbegebiet wird durch eine lichte Baumreihe markiert.

Infrastrukturelle Situation

Das Zentrum von Meerbusch-Osterath liegt in etwa 1,0 km Luftlinie sdlich des Plangebiets. Hier be-
finden sich alle Angebote des taglichen Bedarfs.

Kindertagesstatten, Grundschulen und eine Realschule sind in fuBlaufiger Entfernung zum Plangebiet
vorhanden.

ErschlieBung / OPNV

Die ErschlieBung der Bestandsbebauung ist Gber den ausgebauten Struckslindenweg mit Anschluss an
den Westring sichergestellt.

Die verkehrliche ErschlieBung des Neubaubereiches im Plangebiet erfolgt Uber die Krefelder Stral3e (L
26). In Abstimmung mit dem Landesbetrieb StraBen NRW wird zur ErschlieBung des neuen Wohn-
quartiers auf der Krefelder StraBe in Hohe der PlanstraBe eine Linksabbiegespur eingerichtet (siehe
Kap. 5.1).

Im Zuge des StraBenausbaus wird hier ebenfalls eine Mittelinsel als Aufstellflache fur FuBganger und
ein FuBwegeanschluss auf der &stlichen StraBenseite vorgesehen. Die MaBBnahmen tragen zu einer
verbesserten Querung der Krefelder StraBe bei.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt tiber die etwa 700 m nordéstlich des Plangebiets gelegene Halte-
stelle Gorgesheide. Hier verkehrt die Stadtbahnlinie U 76 in Richtung Disseldorf und Krefeld.

Etwa 1,1 km sudlich des Plangebiets befindet sich der Haltepunkt Meerbusch-Osterath, wo der RE 7
(Rheine — Munster — Hamm — Hagen — Wuppertal — Solingen — K&éIn — Neuss — Meerbusch-Osterath —
Krefeld), der RE 10 (DUsseldorf — Meerbusch-Osterath — Krefeld — Geldern — Kleve) sowie die Buslinie
071 (Meerbusch Haus Meer — Meerbusch Osterath — Willich — Viersen) verkehren.

Von der Haltestelle KapellenstraBBe, etwa 1 km stdlich des Plangebiets, verkehrt die Buslinie 832, die
Osterath mit Strimp und Lank-Latum verbindet.

3.2 Regionalplan

Der geltende Regionalplan fur den Regierungsbezirk Disseldorf (GEP 99) stellt den Bereich des Plan-
gebietes als allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar. Der Westring und die Krefelder StraBe sind als
StraBen fur den vorwiegend Uberregionalen und regionalen Verkehr dargestellt.

Derzeit wird der Regionalplan neu aufgestellt. Die Ziele dieses in Aufstellung befindlichen Regional-
plans sind bei nachgeordneten Verfahren als sonstige Erfordernisse der Raumordnung zu berdcksichti-
gen.

Im Entwurf zum neuen Regionalplan Dusseldorf (Stand: Juni 2016) ist das Plangebiet als Allgemeiner
Siedlungsbereich dargestellt.

3.3 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Meerbusch stellt fiir den Anderungsbereich MD — Dorf-
gebiet dar.

Die Darstellung als Dorfgebiet widerspricht dem neuen Planungsziel, fir diesen Bereich ein allgemei-
nes Wohngebiet vorzusehen.
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Da dieser Bebauungsplan als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” gemaB § 13 a BauGB im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt wird, wird der Flachennutzungsplan gemal3 § 13 a Abs. 2 Nr. 2
BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.

3.4 Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans 211 B ,Meerbusch Osterath Wohngebiet
nordlich Bommershofer Weg” sowie dessen 3. vereinfachter Anderung.

Der Bebauungsplan setzt fir das gesamte Plangebiet der vorliegenden 5. Anderung ein Dorfgebiet
nach § 5 BauNVO fest. Uberbaubare Grundstiicksflachen befinden sich straBenbegleitend stidlich des
Struckslindenwegs und im Bereich des Hotels und der Hofstelle. Hier werden eine GRZ von 0,4, maxi-
mal zwei Vollgeschosse mit einer maximalen Firsthéhe von 10,5 m Uber OKE festgesetzt. Fir die Be-
bauung entlang des Struckslindenwegs gilt die offene Bauweise, im Bereich der Hofanlage mit Hotel
und Stallungen die geschlossene Bauweise.

Mit der 3. vereinfachten Anderung des Bebauungsplans wurden fiir einen Teilbereich des Dorfgebiets,
in dem sonstige Wohngebaude zunachst ausgeschlossen waren, diese als zuldssig festgesetzt und die
Baugrenzen angepasst.

3.5 Gestaltungssatzung

Fur den Bereich des Plangebietes besteht die , Gestaltungssatzung Nr. 18 der Stadt Meerbusch Gber
besondere Anforderungen an bauliche Anlagen, Werbeanlagen, Einfriedungen sowie Vorgarten fur
den Bereich des Bebauungsplans Nr. 211 B, Meerbusch Osterath, Wohngebiet nérdlich Bommershofer
Weg"” vom 25.05.1993. Sie soll fur die bereits bebauten Grundstiicke am Struckslindenweg und an
der Krefelder StraBe (allgemeines Wohngebiet WA 1 und Mischgebiet im neuen Bebauungsplan 211
B, 5. Anderung) weiter gelten. Fiir die neu zu entwickelnden Bereiche (allgemeine Wohngebiete WA 2
— WA 4) werden im Bebauungsplan eigenstandige Gestaltungsfestsetzungen getroffen.

4.  Verfahren gemaB § 13a BauGB

Die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 211 B in Meerbusch- Osterath ,, Am Schweinheimer Kirch-
weg” wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne des § 13a Baugesetzbuch (BauGB) auf-
gestellt. Er dient dazu, im Sinne der Innenentwicklung mit der Ausweisung von Baurechten eine Nach-
verdichtung zu ermdglichen.

Durch die Planung wird eine zulassige Grundflache festgesetzt, die mit rund 14.500 m2 unterhalb des
in § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB definierten Schwellenwertes von 20.000 m? liegt.

Durch den Bebauungsplan werden keine Vorhaben begriindet, die einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung nach Bundes- oder Landesrecht unterliegen.

Die in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter sind nicht betroffen.

Die Voraussetzungen fur die Anwendung des § 13 a BauGB bei der Aufstellung des Bebauungsplanes
sind gegeben. Fur den Bebauungsplan wird demnach keine Umweltprifung gem. § 2 a BauGB erfol-
gen. Gleichwohl werden die relevanten Umweltbelange im Verfahren umfassend berdcksichtigt.

Auf der Grundlage von § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB wird von einer Anwendung der ¢kologischen Ein-
griffsregelung abgesehen.
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5. Planinhalte

5.1 Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Dem stadtebaulichen Ziel entsprechend, die vorhandene Wohnnutzung am Struckslindenweg zu
sichern und in stdlicher Richtung anschlieBend durch erganzende Wohnnutzungen zu arrondieren,
werden diese Teilbereiche des Plangebiets als allgemeine Wohngebiete gemaB § 4 BauNVO
festgesetzt.

Der Bebauungsplan folgt mit dieser Festsetzung den gegenwartigen Anforderungen zur
Wohnraumbedarfsdeckung im  Stadtteil Osterath und der allgemeinen Zielsetzung der
Stadtentwicklungspolitik, durch erganzende MaBnahmen im Sinne der Innenbereichsentwicklung die
Ortslagen und die vorhandenen Infrastrukturen durch neue Einwohner zu starken.

In den allgemeinen Wohngebieten werden die nach § 4 Abs. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen Nr. 4 ,Gartenbaubetriebe” und Nr. 5 ,Tankstellen” gem. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplans. Diese Nutzungen entsprechen in ihren Flachenanspriichen und auch
aufgrund ihrer Kundenfrequenzen und der damit verbundenen Verkehrserzeugung nicht dem
stadtebaulich erwinschten Charakter der vorhandenen Bebauung am Struckslindenweg und der
neuen Siedlung. Zudem ist die ErschlieBungssituation Gber eine WohnstraBenerschlieBung fur diese
Nutzungen ungeeignet. Letztendlich kénnten die Nutzungen in dem durch Wohnbebauung gepragten
Umfeld und innerhalb des Plangebietes zu unvertraglichen Larmbelastungen fihren.

Dariber hinaus wird die gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zulassige Nutzung ,nicht stérende
Handwerksbetriebe” gem. § 1 Abs. 5 BauNVO als ausnahmsweise zuldssig erklart. Durch diese
Einschréankung soll ebenfalls erreicht werden, dass die Wohnruhe im Plangebiet gewahrleistet wird.

Wesentliches Element der Wohnraumbedarfsdeckung ist auch die Schaffung von Wohnraum im sozial
geférderten Wohnungsbau im Plangebiet. Hierzu werden Regelungen in einem stadtebaulichen
Vertrag getroffen.

Mischgebiet (M)

Im nordostlichen Bereich des Plangebietes wird ein Mischgebiet nach § 6 BauNVO festgesetzt. Sowohl
aufgrund der angrenzenden pragenden gemischten Strukturen von gewerblichen und
Wohnnutzungen an der Krefelder StraBBe als auch unter Beriicksichtigung der vorhandenen Nutzung in
diesem Teil des Plangebietes ist hier eine mischgenutzte Flache stadtebaulich sinnvoll. So ist zum einen
die Sicherung und Entwicklung der Hotelnutzung maéglich, zum anderen kédnnen hier sowohl weitere
nicht wesentlich stérende Gewerbe-/Handwerksbetriebe als auch Wohnen entwickelt werden.

Aufgrund der Nachbarschaft zum neuen Wohnquartier sind die nach § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein
zuldssigen Nutzungen Nr. 3 ,Einzelhandelsbetriebe”, Nr. 6 ,Gartenbaubetriebe”, und Nr.7
.Tankstellen” und Nr. 8 ,Vergnidgungsstatten” gem. § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig. Auch die
nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnligungsstatten sowie Bordelle und
bordellartige Einrichtungen und Betriebe, die Waren oder Dienstleistungen mit sexuellen Inhalten,
Darstellungen oder Zurschaustellung von Personen anbieten, sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplans.

Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten sollen zum Schutz der
zentralen Versorgungsbereiche auf die innerértlichen Lagen in Osterath verwiesen werden.
Einzelhandelsbetriebe, die sonstige — nicht zentrenrelevante — Sortimente fihren, verfiigen gewohnlich
Uber einen groBen Flachenbedarf und erzeugen ein nicht unerhebliches Verkehrsaufkommen.
Aufgrund der damit verbundenen potenziellen Stérungen sind sie in der direkten Nachbarschaft zu
bestehenden und geplanten Wohngebieten unerwlnscht. Dies gilt ebenso fur die ausgeschlossenen
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Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Vergnlgungsstatten, aber auch Bordelle und
bordellartige Einrichtungen und Betriebe stéren insbesondere die soziale Ruhe in dem fir Familien
pradestinierten Wohnquartier im Bereich der neuen Planstral3e und am Struckslindenweg.

Die ausgeschlossenen Nutzungen im Umfeld und in direkter Nachbarschaft von Uberwiegenden
Wohnnutzungen sind insgesamt unerwiinscht, zumal eine Anfahrbarkeit des Mischgebietes nur Gber
die WohnerschlieBungsstraBen maoglich wéare. An anderer, zentralerer Stelle im Stadtgebiet sind
hinreichende Ansiedlungsmdglichkeiten fir diese Nutzungen gegeben.

MaB der baulichen Nutzung

Fur die Wohngebiete wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt, fir das Mischgebiet eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6. Diese Festsetzungen orientieren sich an den Obergrenzen des § 17
BauNVO. Die daraus abzuleitende Grundstlcksausnutzung tragt den Belangen des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden Rechnung. Gleichzeitig gewahrleisten die Festsetzungen eine
wirtschaftliche Grundsticksausnutzbarkeit und bericksichtigen die Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse.

Die Hohenentwicklung wird Gber die Festsetzung von Vollgeschossen und die Festsetzung einer
maximalen Gebdudehohe gesteuert.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 3 wird eine Zulassigkeit von maximal zwei
Vollgeschossen festgesetzt. Damit wird eine, an die ndhere Nachbarschaft angepasste und im WA 1
selbst vorhandene Baustruktur und Baumasse erméglicht. Es handelt sich zudem um ein Gbliches Mal3
far die stadtebaulich gewiinschte Wohnentwicklung mit Einfamilien- und Doppelhdusern.

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 4 am Eingang des Plangebiets werden maximal drei
Vollgeschosse festgesetzt. Hier ist die Errichtung von Mehrfamilienhdusern geplant. Stadtebaulich
korrespondiert dies mit der Festsetzung von ebenfalls maximal drei Vollgeschossen im
gegentiberliegenden Mischgebiet. So ermdglicht der Bebauungsplan im Bereich der Krefelder StraBe in
Bezug auf die Baumasse eine hdhere Ausnutzung als in dem dahinter liegenden Bereich, in dem
ausschlieBlich Einfamilien- und Doppelhauser errichtet werden sollen. Mit der Zuldssigkeit von bis zu
drei Vollgeschossen kénnen im Eingangsbereich zur Siedlung und entlang der Krefelder StraBe
stadtebaulich pragende Raumkanten gebildet werden.

Far das gesamte Plangebiet werden differenzierte Hoéhenfestsetzungen zu
ErdgeschossfuBbodenhéhen, Traufhéhen, und Gebaude-(zugleich First-)héhen getroffen.

Die festgesetzten MaBe im Bereich der Bestandsbebauung (WA 1) basieren auf der Festsetzung des
urspringlichen Bebauungsplans. Das derzeit festgesetzte Hohenmall in diesem Bereich wird
aufgenommen und zur Sicherstellung geringer Spielrdume leicht erhéht.

Die Hohenfestsetzungen von Traufhéhe und Gebaudehdhe am Struckslindenweg werden in den
geplanten Baugebieten WA 2 und WA 3, im WA 4 mit Ausnahme der Traufhohe, sowie fiir das
Mischgebiet Ubernommen. Somit wird eine homogene Hohenentwicklung im gesamten Plangebiet
sichergestellt.

In den Baugebieten WA 2 bis WA 4 erfolgt darUber hinaus eine Differenzierung des MaBes der
Erdgeschoss-FuBbodenhdhe (EFH). Durch die Festsetzung einer Mindest-EFH von 0,15 m wird dafur
Sorge getragen, dass bei Regenereignissen das auf den StraBen anfallende Regenwasser nicht die
Hauseingange passiert.

Die Hohenfestsetzungen ermdglichen die Umsetzung der gewlnschten Gebaudetypologien und
stellen ein typisches MaB fir die Hohenentwicklung in Wohngebieten mit Eigenheimen und kleineren
Einheiten im Geschosswohnungsbau dar.

Die Bezugspunkte fir die Hohenfestsetzungen sind im Bebauungsplan gekennzeichnet.
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Beschrankung der Zahl der Wohnungen

Der Bereich der allgemeinen Wohngebiete WA 2 und WA 3 soll einer klassischen Eigenheimbebauung
vorbehalten sein. Dies wird durch die Festsetzung von maximal einer Wohnung in Wohngebauden
gesichert. Durch die Begrenzung der Wohneinheiten wird ebenfalls gewahrleistet, dass innerhalb der
als ruhige SpielstraBe ausgebildeten offentlichen Verkehrsflache nicht GbermaBig viel Verkehr entsteht.
Gleichzeitig wird durch die geringe Wohnungsdichte die Versiegelung durch Stellplatze in den
Baugebieten auf ein geringes Mal3 beschrankt.

Bauweise und lberbaubare Grundstiickstidchen

Fur das allgemeine Wohngebiet WA 1 am Struckslindenweg werden die Baugrenzen aus dem
bestehenden Planungsrecht und der bereits realisierten Bestandsbebauung abgeleitet. Abweichend
vom zuvor rechtskraftigen Bebauungsplan werden jedoch keine einzelnen Baufenster festgesetzt,
sondern eine zusammenhangende Uberbaubare Grundsticksflache. Damit wird eine Vereinfachung
und Vereinheitlichung der Festsetzung vorgenommen. Die Tiefe der Gberbaubaren Grundsttcksflache
betragt 20 m. So wird der vorhandenen heterogenen Baustruktur mit unterschiedlich entstandenen
Gebaudetiefen Rechnung getragen. Bestandsgebdude und deren Entwicklungsmoglichkeiten werden
damit gesichert.

Entsprechend der vorherrschenden Baustruktur wird im allgemeinen Wohngebiet WA 1 eine offene
Bauweise mit der ausschlieBlichen Zulassigkeit von Einzel- und Doppelhdusern festgesetzt. Die
Festsetzung stellt sicher, dass keine fremdartigen, verdichteten Reihenhausstrukturen in diesem
Bereich entstehen.

Fur die allgemeinen Wohngebiete WA 2 und WA 3 wird die Festsetzung einer offenen Bauweise
ebenfalls durch die ausschlieBliche Zulassigkeit von Einzel- und Doppelhausern spezifiziert.
Entsprechend dem Bestandsgebiet am Struckslindenweg ist hier ebenfalls eine aufgelockerte und
durchgriinte Bebauung vorgesehen. Die Tiefe der Baugrenzen betragt in diesem Teil des Plangebiets
14 m. Damit ist entsprechend heutigen Wohnbedurfnissen ein ausreichender Spielraum fur die
Errichtung der zuldssigen Einzel- und Doppelhduser gewahrleistet. Gleichzeitig wird sichergestellt, dass
hinreichend groBe Gartenbereiche entstehen werden. Lediglich fir Terrassen wird festgesetzt, dass
diese die gartenseitig festgesetzten Baugrenzen in der Erdgeschossebene um bis zu 3 m Gberschreiten
dirfen. Mit dieser Festsetzung wird dem Wunsch nach befestigten Flachen im Garten Rechnung
getragen und gewahrleistet, dass sich Terrassen einheitlich im Bereich der Hauptbaukérper befinden.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 4 wird eine offene Bauweise festgesetzt. Hier ist eine Errichtung von
Mehrfamilienhdusern geplant. Die Festsetzung ermdglicht die stadtebaulich gewlnschten Spielraume
far die Ausbildung typischer Gebaudetypologien im Geschosswohnungsbau. Die Tiefe der Baugrenzen
betragt gemalB der Festsetzung im WA 2 und WA 3 ebenfalls 14 m. Damit wird sichergestellt, dass
eine bauliche Entwicklung auch im Geschosswohnungsbau straBenbegleitend entwickelt wird und
groBe, nach Suden orientierte Gartenbereiche entstehen kénnen.

Die Baugrenzen in den WA 2 bis WA 4 werden abschnittsweise als zusammenhangende Baufelder
festgesetzt, so dass es innerhalb dieser Baufelder einen Gestaltungsfreiraum hinsichtlich der
Anordnung der Gebaude gibt. Da in den Bereichen, in denen 6ffentliche Stellplatze festgesetzt sind,
keine Grundstlckszufahrten errichtet werden kénnen, unterliegt die Anordnung der Gebaude und
ihrer Zufahrten gewissen Vorgaben.

Die Baugrenze im festgesetzten Mischgebiet umfasst die bestehende Bebauung des Hotelbetriebs und
erdffnet zur Planstrae hin ein groBzlgiges Baufenster, in dem sowohl eine Erweiterung des Hotels als
auch andere mischgebietskonforme Nutzungen realisiert werden kénnen.

Fldchen fir Garagen und Stellplétze

Garagen, Carports und Stellplatze sind sowohl in den allgemeinen Wohngebieten WA 2 — WA 4 als

auch im Mischgebiet nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen sowie in den dafir

festgesetzten Flachen zulassig. Unabhangig davon sind Stellplatze im Bereich von Zufahrten zu
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Garagen grundsatzlich zulassig. Durch diese Festsetzung wird sichergestellt, dass im neuen
Wohnquartier im Sinne einer wuinschenswerten gartnerischen Gestaltung die rlckwartigen
Grundsticksbereiche und auch die Vorgartenbereiche vom ruhenden Verkehr freigehalten und nicht
von parkenden Fahrzeugen belegt werden.

Im Wohngebiet WA 4, in dem Geschosswohnungsbau realisiert werden kann, und im Mischgebiet
ermoglicht die Festsetzung von groBeren Flachen fur Stellplatze die  Errichtung von
Stellplatzsammelanlagen. Diese sind in dem durch Verkehrslarm stark gepragten Bereich zur Krefelder
StralBe vorgesehen.

Die stadtebaulich gewollte Dichte im Wohngebiet WA 4 und im Mischgebiet kann ggf. auch einen
Bedarf an Tiefgaragen hervorrufen, wenn oberirdische Stellplatzsammelanlagen konzeptionell nicht
gewunscht werden. Um einer derartigen Planung nicht entgegen zu stehen, setzt der Bebauungsplan
fest, dass Tiefgaragen innerhalb dieser Baugebiete zuldssig sind. Diese durfen auch auBerhalb der
festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen angeordnet werden.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist die bauliche Entwicklung in der Vergangenheit bereits
weitgehend abgeschlossen. Neben der heterogenen Bebauungsstruktur weisen auch die
Vorgartenbereiche unterschiedliche Nutzungsgrade fur den ruhenden Verkehr auf. Restriktive
Regelungen sollen aufgrund der bereits lange wahrenden Situation nicht erfolgen. Insofern
beschranken sich diese auf die Zulassigkeit von Garagen. Die bestehenden Garagen werden dabei
durch die zeichnerische Festsetzung explizit berlcksichtigt.

Nebenanlagen

Es wird festgesetzt, dass in den allgemeinen Wohngebieten WA 2 bis WA 4 auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenanlagen ausgeschlossen sind. Davon ausgenommen sind
Kinderspielgerate einschl. ebenerdiger Spielhduser bis 6 m2 Grundflache, offene Schwimmbecken,
Mulltonnenschréanke, Einfriedungen und Gartenhduser, letztere bis zu einer GréBe von insgesamt 7,5
m2 Grundflache pro Baugrundstiick. Auch in den Abstandsflaichen gemaB Landesrecht sind
entsprechende bauliche Anlagen ausgeschlossen. Mit dieser Festsetzung wird gewahrleistet, dass die
rickwartigen Grundstlicke von UbermaBiger Bebauung freigehalten werden. Im Bereich des
Strucklindenwegs erfolgten im urspringlichen Bebauungsplan keine Einschrankungen zu
Nebenanlagen. Aufgrund der gewachsenen Situation erfolgt hierzu im Rahmen der
Bebauungsplanénderung keine Anderung.

Verkehrstldchen

Zur Prafung der Leistungsfahigkeit der Anbindung des Plangebietes an die Krefelder Stral3e,
verbunden mit der Fragestellung, ob hierzu eine separate Linksabbiegespur auf der Krefelder Stral3e
einzurichten ware, wurde eine Verkehrliche Untersuchung erstellt (Verkehrliche Untersuchung fur das
Bebauungsplanverfahren Nr. 211B in Meerbusch-Osterath, Ingenieurgesellschaft Stolz mbh; Neuss,
Mai 2016). Im Ergebnis ist fur das Wohngebiet mit rund 73 Wohneinheiten ein tagliches
Verkehrsaufkommen von ca. 530 Kfz (Summe Quell- und Zielverkehr) zu erwarten. In der hdchsten
Spitzenstunde am Nachmittag sind 25 Kfz/h im Zielverkehr und 20 Kfz/h im Quellverkehr zu erwarten.
Mit dieser abgeschatzten zukinftigen Belastungssituation ergibt sich an dem neu entstehenden
Knotenpunkt Krefelder StraBe / Anbindung Wohngebiet (PlanstraBe) aufgrund des nur geringen
zusatzlichen Verkehrsaufkommens auch zu den Spitzenzeiten eine gute Verkehrsqualitat.

Zudem wurde geprift, ob auf der Krefelder Strale ein separater Linksabbiegefahrstreifen notwendig
ist. Das prognostizierte Verkehrsaufkommen kann zwar auch ohne besondere MaBnahmen
problemlos Gber den neuen Knotenpunkt abgewickelt werden. Da vom Landesbetrieb StraBen NRW
aber dennoch ein Linksabbiegestreifen in das Plangebiet gefordert wird, wird der StraBenquerschnitt
der Krefelder StraBe auf Hohe der Einmindung in das Plangebiet zukiinftig dreistreifig gefihrt.

Mit der Ausgestaltung des Knotenpunktes erfolgt eine komfortable Anbindung des Plangebietes an
die Krefelder StraBe, mit hinreichenden Reserven in der Leistungsfahigkeit.

Der als offentliche StraBenverkehrsflache gewidmete Raum der Krefelder StraBe wird durch die
Einrichtung einer separaten Linksabbiegespur nicht aufgeweitet. Die Krefelder StraBe wird aber im
9
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Hinblick auf die erforderlich werdenden Anpassungen bzgl. des Linksabbiegestreifens in diesem
Teilabschnitt in den Geltungsbereich des Bebauungsplans klarstellend einbezogen und entsprechend
als  offentliche  Verkehrsflache festgesetzt. Die  Abbiegespuren sowie eine geplante
FuBgangerquerungshilfe sind in der Planzeichnung nachrichtlich dargestellt.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ebenfalls eine Anbindung des Plangebiets Gber den
Struckslindenweg gepruft. Eine solche Anbindung wird jedoch aus verkehrlicher Sicht aufgrund des
nahegelegenen Knotenpunkts Krefelder StraBBe / Westring nicht empfohlen. Durch Riickstau an diesem
Knotenpunkt wird die Zufahrt Struckslindenweg regelmaBig Uberstaut und das Ein- und Ausfahren in
das Plangebiet wirde erschwert.

Die im Plangebiet neu geplante 6ffentliche StraBBe wird im 6stlichen Teil ausgehend von der Krefelder
StraBe als oOffentliche Verkehrsflache, und im weiteren westlichen Verlauf als &ffentliche
Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt. Der
ostliche Teil der Verkehrsflache erschlieBt das Mischgebiet sowie den Teil des Wohngebiets, der fir
eine Bebauung mit Mehrfamilienhausern vorgesehen ist. Der Ausbau erfolgt im Separationsprinzip in
einer Gesamtbreite von 15,50 m. Darin enthalten sind beidseitige Gehwege in einer Breite von 2,50 m
bzw. 2,70 m bis partiell 7,00 m und partiell senkrecht angeordnete Stellpldtze in einer Tiefe von 4,30
m. Der weiter westlich gelegene, die Einzel- und Doppelhausbebauung erschlieBende Teil, soll als
Mischverkehrsflache in einer Breite von 7,00 m bis 13,00 m ausgebaut werden. Darin enthalten sind
Fahrgassen von 4,30 m bis 6,00 m sowie Stellplatze von 2,50 m bis 4,30 m mit dahinter liegenden
FuBwegen von 2,70 m.

Am westlichen Ende der PlanstraBe befindet sich eine Wendeanlage fir Pkw und Lkw mit MaBen von
22,5 m x 20,50 m. Innerhalb des 6ffentlichen StraBenraums sind 43 6ffentliche Parkplatze und 13
Baume angeordnet.

Die erforderlichen 6ffentlichen Stellpldtze werden innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache raumlich
festgesetzt. So wird sichergestellt, dass ausreichend Besucherstellpldtze im Plangebiet realisiert werden
kénnen.

Zur VerknUpfung mit dem westlich gelegenen Wohnquartier im Bereich Max-Ernst-StraBe / Paul-Klee-
StraBe wird ausgehend von der Wendeanlage ein 6ffentlicher FuBweg in Richtung Westen festgesetzt.

Der Struckslindenweg wird ebenfalls in den Geltungsbereich einbezogen und wie im urspringlichen
Bebauungsplan als o6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Innerhalb der Verkehrsflache ist die
Fahrbahnachse als BezugsgréBe fir die Hohenfestsetzungen im WA 1 gekennzeichnet.

Bereiche ohne Ein- und Austahrt

Die ErschlieBung des Mischgebiets sowie des allgemeinen Wohngebiets WA 4 soll nicht direkt Gber die
Krefelder StraBe erfolgen. Zusatzliche Ein- und Ausfahrten entlang der Krefelder StraBe wirden den
Verkehrsfluss stéren. Daher werden entlang der westlichen StraBenbegrenzungslinie der Krefelder
StraBe sowohl nordlich als auch sddlich der Einmindung der PlanstraBe Bereiche ohne Ein- und
Ausfahrt festgesetzt.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Zur ErschlieBung des Bestandsgebaudes am Struckslindenweg 1a wird von der Planstrale aus ein Geh-
und Fahrrecht zugunsten der Anlieger und ein Leitungsrecht zugunsten der Ver- und
Entsorgungstréger festgesetzt. So ist auch nach einer durch die Uberplanung des Gebiets ausgeldsten
Neuordnung der Grundstliicke die ErschlieBung des Bestandsgebdudes in rickwartiger Lage
sichergestellt.

Vorkehrungen und MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Schallgutachten (Peutz Consult: Schalltechnische
Untersuchung zum Bebauungsplanvorhaben Struckslindenweg, Meerbusch. Dusseldorf, 15.07.2016)
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erstellt, in dem die auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen aus Verkehrs- und Gewerbelarm
betrachtet wurden.

Zum Schutz des Plangebiets vor schadlichen Umwelteinwirkungen und zur Sicherstellung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden im Bebauungsplan aktive und passive SchallschutzmaBnahmen
festgesetzt.

Verkehrslarm

Die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” enthalt schalltechnische Orientierungswerte, die
insbesondere fir den Schutz empfindlicher Nutzungen vor Verkehrslarm von vorhandenen
Verkehrswegen von Bedeutung sind. Diesen Orientierungswerten liegen abgestufte Zielwerte fir die
unterschiedlichen Baugebietskategorien nach der BauNVO zugrunde. Deren Einhaltung soll die mit der
Eigenart des betreffenden Baugebietes verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor
Larmbelastungen erfillen. Nach der DIN 18005 sollen diese Werte nach Madglichkeit eingehalten
werden. Da sie aber dem Wortlaut nach der Orientierung dienen, kénnen sie — nach Abwdgung - auch
Uberschritten werden. Dies richtet sich nach den jeweiligen Umstdnden des Einzelfalls. Es ist
festzustellen, dass innerhalb stark besiedelter Bereiche die Orientierungswerte vielerorts faktisch nicht
eingehalten werden konnen. Fir die allgemeinen Wohngebiete im Plangebiet betragt der
Orientierungswert gemal Beiblatt 1 zur DIN 18005 tags/nachts 55/45 dB(A), fur das Mischgebiet
tags/nachts 60/50 dB(A).

GemalB dem Schallgutachten (s. o.) ist festzustellen, dass das Plangebiet durch den Verkehr auf der
Krefelder StraBe und dem Westring larmvorbelastet ist.

Im Bereich der geplanten Mehrfamilienhausbebauung im WA 4 werden im Nahbereich der Krefelder
StralBe Beurteilungspegel von knapp 64 dB(A) tags und bis zu 57 dB(A) nachts erreicht.

An den Baugrenzen im Mischgebiet werden am Bestandsgebdude des Hotels an Fassaden zur
Krefelder StraBe Beurteilungspegel von 71 dB(A) tags und 64 dB(A) nachts erreicht. In dem Bereich,
wo die geplante Bebauung von der Krefelder StraBe abrlckt, werden geringere Beurteilungspegel von
65 dB(A) tags und 58 dB(A) nachts dhnlich denen des WA 4 stdlich der PlanstraBe erreicht.

An den zur Ecke Westring/Krefelder StraBe orientierten Fassaden der Bestandsbebauung am
Struckslindenweg im WA 1 werden 65 dB(A) tags und 57 dB(A) nachts ermittelt.

Im inneren Plangebiet sind aufgrund des zunehmenden Abstandes von der Krefelder Stral3e, aber auch
aufgrund des bestehenden Larmschutzwalls am Westring, geringere Pegel festzustellen. Hier ergeben
sich Beurteilungspegel von weniger als 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts. Im gréBeren Abstand zur
Krefelder StraBe werden die Orientierungswerte somit eingehalten.

Nach dem Trennungsgrundsatz des § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) sind Bereiche mit
emissionstrachtigen Nutzungen (hier insbesondere die Krefelder StraBe) einerseits und solche mit
immissionsempfindlichen Nutzungen (die neu geplanten Wohngebiete) andererseits rdumlich so zu
trennen, dass schadliche Umwelteinwirkungen weitgehend vermieden werden. Der Durchsetzung des
Trennungsgrundsatzes sind allerdings Grenzen gesetzt. So ist es ebenso ein wichtiger Belang der
Stadtentwicklung, die Innenentwicklung und die Kompaktheit der Stadte zu starken und so im Sinne
des Bodenschutzes mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Mit der Reaktivierung der
aufgegebenen innerortlichen Reitstall- und Weideflachen fir eine Wohnbebauung folgt die Planung
daher dem Grundsatz, vorrangig ungenutzte, brachliegende Flachen innerhalb der Ortslagen zur
ErschlieBung neuer Siedlungsflachen zu entwickeln, bevor neue Siedlungsflachen in freier Landschaft
in Anspruch genommen werden. GleichermaBen sind mit der Umsetzung des neuen Wohnquartiers
positive Auswirkungen fir die gesamte Ortslage und deren Infrastrukturausstattung verbunden. In der
Konsequenz ist eine raumliche Trennung mit groBzlgigen Abstanden zwischen der Krefelder Strale
und den neuen Wohngebduden in dieser integrierten Lage nicht mdglich, da dies zwangslaufig in
Teilen zur Unbebaubarkeit der Flache fir Wohnzwecke fuhren wirde. Insofern lassen sich schadliche
Umwelteinwirkungen (Verkehrslarm) auf das geplante Wohnquartier nicht grundséatzlich vermeiden. Es
ist daher auf der konzeptionellen stadtebaulichen Ebene und auf der Ebene der Bauleitplanung
erforderlich, durch geeignete bauliche und technische Vorkehrungen dafir Sorge zu tragen, dass
keine ungesunden Wohnverhaltnisse entstehen.
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In diesem Zusammenhang wurde bewertet, ob aktive SchallschutzmaBnahmen in Form von Wanden
oder Wallen zum Schutz vor Verkehrslarm analog der bereits vorhandenen Wallanlage am Westring
zur Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse im Plangebiet beitragen kénnen. Hierzu ist festzustellen,
dass eine solche entlang der Krefelder Stral3e vorzusehende MaBnahme zum einen aus stadtebaulicher
Sicht zu einer unwirtlichen Situation im innerortlichen Bereich, insbesondere in diesem bereits
heterogen entwickelten Ortseingangsbereich fihren wirde. Zum anderen kénnten sich im
StraBenraum zusatzliche Schadstoffbelastungen durch die Entwicklung einer StraBenschlucht entlang
der Krefelder StraBe ergeben.

AuBerdem dient die Krefelder StraBe der ErschlieBung des Plangebietes, so dass Offnungen zum
StraBenanschluss sichergestellt sein mussen. Eine konsequente Abschirmung von der Larmquelle ist so
nicht moglich. Auch ist eine Wegeverknipfung der westlich angrenzenden Wohnbereiche mit der
Krefelder StraBe durch das neue Wohnquartier stadtebauliches Ziel.

Diese Belange fihren dazu, von weiteren MaBnahmen des aktiven Schallschutzes abzusehen. Im
Bereich des Westwalls ist dieser schon vorhanden und flhrt zu einer Beruhigung der Wohnsituation
am Struckslindenweg. Im Planbereich an der Krefelder StraBe riickt die neue Bebauung Uber 20 m von
der Fahrbahn ab und nutzt diesen verlarmten Bereich fir die Anlage von Stellplatzen far die
Bewohner. Erganzend zu diesen MaBnahmen formuliert der Bebauungsplan auf der Grundlage der
Aussagen des Schallgutachtens Festsetzungen fur passive SchallschutzmaBnahmen. Die MaBnahmen
sind geeignet, auch unter BerUcksichtigung der Verkehrslarmvorbelastung gesunde Wohnverhaltnisse
zu erzeugen. Sie sind insbesondere auch auf die unterschiedlichen Nutzungsanforderungen im
Mischgebiet und im allgemeinen Wohngebiet abgestimmt.

Als passive SchallschutzmaBnahme werden wegen der hauptsachlich durch den StraBenverkehr
verursachten Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte durch die Summe aus
Verkehrs- und Gewerbeldrm im Plangebiet Larmpegelbereiche festgesetzt. In Abhdngigkeit von diesen
Larmpegelbereichen ergeben sich dann die individuellen Anforderungen an die Luftschallddmmung
der AuBenbauteile.

Entsprechend den berechneten maBgeblichen AuBenldrmpegel und der hieraus resultierenden
Larmpegelbereiche ergeben sich im Plangebiet Anforderungen an die Schallddmmung der
AuBenbauteile der Gebdude entsprechend Larmpegelbereich Il bis Larmpegelbereich V: Im
festgesetzten Mischgebiet im Bereich des bestehenden Hotels direkt an der Krefelder StralBe liegen
Anforderungen nach Larmpegelbereich V vor, im restlichen Teil des Mischgebiets Anforderungen
gemaR Larmpegelbereich Il bis IV.

Im Larmpegelbereich V direkt an der Krefelder StraBe ergeben sich wie oben beschrieben maBgebliche
AuBenlarmpegel von tags 71 dB(A) und nachts 64 dB(A). Damit liegen die im Mischgebiet zuldssigen
Wohnnutzungen in einem Bereich oberhalb der Schwelle der potentiellen Gesundheitsgefahrdung von
tags 70 dB(A) und nachts 60 dB(A). Da sich im Bestand bereits eine Bebauung befindet und diese
historische Bebauung einer alten Hofanlage im Kreuzungsbereich Westring / Krefelder StraBe
raumbildend wirkt und einen Ortseingang markiert, soll dieser stadtebaulich bedeutsame Bereich auch
kianftig weiterhin baulich gefasst werden. Im Rahmen der Mischgebietsausweisung und der groB3ziigig
festgesetzten Uberbaubaren Grundstlcksflachen ergeben sich hinreichende Optionen fir eine
Entwicklung von zuldssigen Wohnnutzungen innerhalb des Mischgebietes und damit auch auBerhalb
des stark verlarmten Bereiches direkt an der Krefelder StraBe. Zur Sicherstellung gesunder Wohn- und
auch Arbeitsverhaltnisse werden explizite Festsetzungen getroffen (s. u.).

Fur den Bereich der neu geplanten Wohnbebauung liegen Anforderungen von Larmpegelbereich IV
far den der Krefelder StraBe zugewandten Teil der Uberbaubaren Grundsticksflache im WA 4 vor.
Weiter westlich reduzieren sich die Anforderungen auf Larmpegelbereich Ill und II.

Im Bereich der Bestandsbebauung am Struckslindenweg (WA 1) liegen durch den Einfluss von
Krefelder StraBe und Westring Anforderungen nach Larmpegelbereich Il - IV vor. GegenUber der durch
den Bebauungsplan Nr. 211B urspriinglich bewerteten Situation zum Zeitpunkt der Aufstellung von
1990 haben sich Anderungen der Verkehre ergeben, die auch zu einer Erhéhung der
Larmpegelbereiche und damit der Anforderungen an den Gebdudeneubau fiihren. Die Festsetzungen

12



Begriindung zur 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 211 B, Meerbusch-Osterath,
Wohngebiet nérdlich Bommershofer Weg, Blatt Il, ,Am Schweinheimer Kirchweg*

stellen auf die Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse ab und sind bei Neubauten bzw. wesentlichen,
genehmigungspflichtigen Umbauten zu beachten. Sie haben keine Auswirkungen auf den baulichen
Bestand.

Die Ermittlung der Larmpegelbereiche erfolgte ohne eine abschirmende bzw. reflektierende Wirkung
der geplanten Baukorper, da letztlich Gber den Bebauungsplan keine Bauverpflichtung hergestellt
werden kann und auch eine mogliche Baureihenfolge nicht definiert wird. Daher stellen die
Larmpegelbereiche eine worst-case-Betrachtung dar. Insofern kénnen Ausnahmen von den
getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit auf der Ebene der Bauantragsstellung durch
Sachverstandige fur Schallschutz nachgewiesen wird, dass andere geeignete MaBnahmen (z. B.
Eigenabschirmung von Fassaden oder Abschirmungen anderer Gebaude) ausreichen.

Auf eine Festsetzung des Larmpegelbereiches Il im Bebauungsplan wird verzichtet, da die
erforderlichen DammmaBe bereits mit herkdmmlichen Fenster-Guteklassen erreicht werden.

Zur Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse werden im Bebauungsplan in Abhangigkeit von den
geplanten Nutzungen neben den Anforderungen an die Bauschallddmmung gemaB Din 4109 weitere
Festsetzungen zum passiven Schallschutz in Form einer Sicherstellung einer ausreichenden Belliftung
getroffen, die auf die jeweilige Schallsituation in den Larmpegelbereichen IV und V im Nahbereich der
Krefelder StraBe bzw. den Westring abgestimmt ist. Ergdnzt werden die MaBnahmen um
Anforderungen an die Grundrissgestaltung von Wohnnutzungen im Larmpegelbereich V. In diesem
Bereich der Bestandsbebauung direkt an der Krefelder StraBe treten Beurteilungspegel von tber 70
dB(A)/60 dB(A) tags/nachts und damit im Bereich der Gesundheitsgefdhrdung auf. Durch die
Festsetzung werden in Wohnungen ruhige Rdume geschaffen.

Aufgrund der umgebenden Verkehrswege und der Verkehrserzeugung auch innerhalb des neuen
Wohnquartiers sollen auBerdem Schlafraume grundsatzlich mit ausreichenden Liftungen ausgestattet
werden. Die Festsetzung erfolgt auch unter der Berlcksichtigung, dass aufgrund der heute
vorhandenen, aus energetischen Gesichtspunkten notwendigen Luftdichtheit der Fenster bei
geschlossenen Fenstern kein Luftaustausch mehr gegeben ist und ein hygienischer Mindestluftwechsel
nachts sichergestellt werden sollte. Die Festsetzung tragt ebenfalls zur Sicherung qualitatvoller
Wohnverhaltnisse bei.

In weiten Teilen des Plangebietes betragt der Beurteilungspegel fur Verkehrslarmimmissionen bezogen
auf die potenziellen AuBenwohnbereiche (Terrassen, Balkone) der Wohnnutzungen weniger als 60
dB(A) tags. Insofern kann davon ausgegangen werden, dass eine Nutzungsqualitdat der
AuBenwohnbereiche gegeben ist.

Im Mischgebiet und im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 treten im Nahbereich der Krefelder Strale im
Bereich um die Baugrenzen hohere Beurteilungspegel von bis zu knapp unter 62 dB(A) im Erdgeschoss
und bis knapp Uber 63 dB(A) im 2. Obergeschoss auf. Die Larmbeldstigung ist damit zwar nicht
unerheblich, allerdings werden die Grenzwerte der 16. BImSchV von 64 dB(A) fir Mischgebiete, in
denen das Wohnen allgemein zuldssig ist, tagstber eingehalten, sodass die Larmbelastung in den
AuBenwohnbereichen als zumutbar angesehen wird.

Im Sinne der stadtebaulichen Konzeption erméglichen es hier zudem die Lage und Orientierung der
festgesetzten Baugrenzen grundsatzlich, AuBenwohnbereiche an ldarmabgewandten oder seitlichen
Fassaden anzuordnen und so qualitdatvolle Wohnverhaltnisse zu ermdéglichen. Diese Mittel der
architektonischen Selbsthilfe kdnnen im nachgeschalteten Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen
werden.

Mit den differenzierten Festsetzungen tragt der Bebauungsplan dazu bei, zielgerichtet im
Innenbereich, der wie vielerorts deutlichen Verkehrslarmimmissionen ausgesetzt ist, im Sinne des
sparsamen Umganges mit Grund und Boden durch Nachverdichtung eine Quartiersentwicklung zu
ermoglichen, die den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse Rechnung tragt.

Gewerbelarm
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Die zu erwartenden Gewerbelarmimmissionen an Immissionsorten der geplanten Wohnbebauung
sowie an den Immissionsorten der Bestandsbebauung am Struckslindenweg wurden mit einer
Schallausbreitungsrechnung nach TA Larm ermittelt. Bezlglich des Gewerbelarms sind die Betriebe
nordlich der Rudolf-Diesel-StralBe des stdlich an das Plangebiet angrenzenden Gewerbegebiets sowie
der innerhalb des Plangebiets gelegene Hotelbetrieb maBgeblich. Erganzend wurde ein
Speditionsbetrieb 6stlich der Krefelder StraBe hinsichtlich nachtlicher Verladetatigkeiten betrachtet.

Durch den bestehenden Hotelbetrieb werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir allgemeine
Wohngebiete am Struckslindenweg nicht tberschritten, so dass eine Uberplanung der bislang als
Dorfgebiet festgesetzten Bebauung keine Einschrankung fir den Betrieb des Gasthofes bedeutet. Bei
einer moglichen Erweiterung des Hotelbetriebs kann die direkt an der Krefelder StraBBe als Stellplatz
ausgewiesene Flache als Besucherparkplatz fir das Hotel genutzt werden, sodass bei einer moglichen
Erweiterung des Hotelbetriebes oder einer Neuansiedlung von gewerblichen Nutzungen im
Mischgebiet schallimmissionstechnische Konflikte mit der angrenzenden Wohnbebauung vermieden
werden kdnnen.

Bezliglich der neu geplanten Wohnbebauung wurden die Gewerbelarmimmissionen fir
Immissionsorte nach der Definition der TA Larm in 2,4 m Hohe; 5,2 m HAohe und 8 m Hohe Uber
Geldandeniveau berechnet. Die Berechnungshéhen korrespondieren in etwa mit der mittleren
Fensterhdhe jeweils im EG sowie im 1. und 2. OG.

Bei Annahme der derzeitigen Nutzung im Gewerbegebiet werden beim Bau einer ca. 5 m hohen
Schallschutzwand die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete in allen Hohen
eingehalten bzw. nur geringflgig Uberschritten. Bei einer fiktiven Erhéhung des gewerblichen Larms
kénnen die Immissionsorte im 2. Obergeschoss (entsprechend 8 m Hbhe) nur eingehalten werden,
wenn dort Immissionsorte in Richtung des Gewerbegebiets in Teilen ausgeschlossen werden.

Insgesamt ist aufgrund der sehr konservativen, auf der sicheren Seite liegenden Emissionsansatze eher
von einer Uberschdtzung der prognostizierten Beurteilungspegel auszugehen, so dass mit den
berechneten Beurteilungspegeln eher die obere Vertrauensgrenze abgebildet wird. Die errechneten
geringfiigigen Uberschreitungen sind daher aufgrund der Unsicherheitsfaktoren hinnehmbar und es ist
insgesamt davon auszugehen, dass die Immissionsrichtwerte eingehalten werden kénnen.

Als aktive SchallschutzmaBnahme wird an der sutdlichen Grenze des Plangebiets eine
Schallschutzwand mit einer Hohe von 5 m Ulber dem hochsten Punkt der Fahrbahnachse der
PlanstraBe festgesetzt. Die Schallschutzwand dient dem Schutz vor Gewerbeldrm aus dem sudlich
angrenzenden Gewerbegebiet. Die Larmemissionen dieses Gewerbegebiets sind bereits durch die als
reines Wohngebiet festgesetzte Wohnbebauung an der Paul-Klee-StraBe / Kathe-Kollwitz-Weg
eingeschrankt. Bei Zugrundelegung der bestehenden Nutzungssituation der Gewerbebetriebe werden
bei Errichtung der geplanten 5 m hohen Schallschutzwand die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur
allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts an den festgesetzten Baugrenzen
eingehalten.

Das Bebauungsplanverfahren bericksichtigt jedoch nicht nur die bestehende Nutzungssituation,
sondern beachtet auch, dass die bestehenden Gewerbebetriebe an der Rudolf-Diesel-StraBBe
Entwicklungsmoglichkeiten  flr Betriebserweiterungen bendétigen. Daher berlicksichtigt das
Schallgutachten auch fiktive Betriebserhéhungen der an das Plangebiet grenzenden Betriebe. Damit
auch bei diesem Nutzungsszenario die Richtwerte der TA Larm an allen Immissionsorten eingehalten
werden koénnen, werden im Bebauungsplan als passive SchallschutzmaBnahme in den WA 3 und WA
4 Bereiche festgesetzt, in denen nach Stiden ausgerichtete ¢ffenbare Fenster oder sonstige Offnungen
zu Aufenthaltsraumen von Wohnungen sowie Ubernachtungsrdumen ab einer Héhe von 6,00 m nicht
zuldssig sind. Damit sind offenbare Fenster ab dem 2. Obergeschoss ausgeschlossen. In der
Planzeichnung sind diese Bereiche mit einer Punktschraffur eindeutig festgesetzt.
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Durch die Umsetzung der aktiven und passiven SchallschutzmaBnahmen koénnen im gesamten
Plangebiet gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sichergestellt werden.

Landschaftspflege

Garagendacher sind mit einer standortgerechten Vegetation extensiv zu begrinen. Die Starke der
Vegetationstragschicht muss dabei mindestens 8 cm zuzuglich einer Drainschicht betragen.

Nicht Uberbaute Decken von Tiefgaragen sind intensiv zu begriinen. Mit einer Vegetationsschicht von
mindestens 80 ¢cm wird sichergestellt, dass auf den begriinten Decken der Tiefgaragen groBeres
Busch- und Strauchwerk angepflanzt werden kann. Die Decken von Tiefgaragen und Garagendacher
kénnen so Bestandteil der gartnerischen Gestaltung werden.

Eine Begriinung der Dacher von Garagen und Decken von Tiefgargen wird weiterhin festgesetzt, um
dort anfallendes Regenwasser zu speichern, so dass es verzdgert der Regenwasserversickerungsanlage
bzw. Kanalisation zuflieBt. Zudem hat die Dachbegriinung positive Auswirkungen auf das Mikroklima,
da eine Aufheizung der Flachen reduziert wird.

Die im Suden des Plangebiets festgesetzte Larmschutzwand ist auf der nérdlichen Seite (also im
Bereich der Hausgarten) je zwei Ifdm mit standortgerechten Schling- und Kletterpflanzen in der
Pflanzgite von mindestens drei Trieben zu begrinen. Damit wird die Aufheizung der Wand
abgemildert und die Wand attraktiv in die Gartengestaltung eingebunden.

Zur Abschirmung der Krefelder StraBe wird im WA 4 an der Grenze zur festgesetzten Stellplatzanlage
die Pflanzung einer mind. 1,50 m hohen Hecke festgesetzt. Die Anpflanzung hat die Aufgabe, die
angrenzenden Garten optisch gegeniber der Krefelder StraBe und der Stellplatzsammelanlage
abzuschirmen.

Gestalterische Festsetzungen

Im Bereich des Bebauungsplanes soll die Gestaltungssatzung aus dem Jahr 1993 fir das
Bestandsgebiet am Struckslindenweg (WA 1) und an der Krefelder StraBe (MI) weiterhin Bestand
haben. Fir den Neubaubereich im Ml an der Krefelder StraBe gilt dies daher ebenso. Damit wird
sichergestellt, dass eine gestalterische Anbindung an das bestehende Hotel gesichert wird. Fir die
Neubaubereiche (WA 2 bis WA 4) formuliert der Bebauungsplan eigenstandige gestalterische
Festsetzungen, die grundsatzlich auf die Regelungen der Gestaltungssatzung Bezug nehmen, aber
modifiziert und teilweise flexibilisiert werden und somit individuellere Gestaltungsspielrdaume fir die
Bauherren ermdglichen.

Dachform und -neigung

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 wird festgesetzt, dass ausschlieBlich Sattelddcher zulassig sind. Dies
entspricht der bereits vorhandenen Bebauung im Bereich des Mischgebiets und in weiten Teilen auch
der Bebauung am Struckslindenweg (WA 1).

Im allgemeinen Wohngebiet WA 4, in dem der Geschosswohnungsbau vorgesehen ist, sind
ausschlieBlich Flachdacher zulassig. Hier soll durch eine moderne Formensprache der Eingangsbereich
zum neuen Wohnguartier markiert werden. Die Gestaltung mit Flachdach folgt gleichermaBen den
Kuben der Hallenkomplexe im stdlich angrenzenden Bereich.

Im WA 3 stdlich der PlanstraBe werden Satteldacher und Flachdacher als zulassig festgesetzt. Mit der
Beschrankung auf diese zwei Dachformen soll einerseits ein Mindestmal3 einer einheitlichen
Dachlandschaft im Baugebiet gewahrleistet werden, andererseits besteht bei der Errichtung von
Gebauden die individuelle Wahl der Bauherren zwischen zwei gangigen Dachformen, die zwischen
den zwingenden Vorgaben in den Gbrigen Baugebieten korrespondieren. Die Dachneigung fur
Satteldacher wird mit 30° bis 45° festgesetzt und bietet damit hinreichende Spielrdume zur Gestaltung
der Dachlandschaft.
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Firstrichtung

Dort, wo Satteldacher zuldssig sind, erfolgt die Festsetzung einer Firstrichtung. Die Gebaude sollen
traufstandig errichtet werden, um ein gleichmaBiges stadtebauliches Erscheinungsbild zu erzielen.
Auch hier folgt die Festsetzung den Vorgaben der fir das WA 1 geltenden Gestaltungssatzung.

Dacheindeckung und Dachaufbauten/-einschnitte

Die Festsetzungen beschranken die Dacheindeckung bei geneigten Dachern in den WA 2 bis WA 3 auf
anthrazitfarbene Dachpfannen. Damit wird eine weitgehende Einheitlichkeit fir den Neubaubereich
des Plangebiets entlang der PlanstraBe sichergestellt. Die Festsetzung folgt damit zwar der
Gestaltungssatzung am Strucklindenweg, wo ebenfalls anthrazitfarbene Dachpfannen zuldssig sind.
Allerdings sind dort neben anthrazitfarbenen Dacheindeckungen auch dunkelbraune und rote Farben
zuldssig. Fir den Neubaubereich wird dieses Farbspektrum in Sinne der gewinschten Einheitlichkeit
eingeschrankt.

Die Festsetzungen zu Dachaufbauten/-einschnitten stellen sicher, dass die gewahlte Dachform bei
geneigten Dachern am Gebaude ablesbar bleibt und nicht GbermaBig durch Aufbauten oder
Einschnitte verfremdet wird.

Materialien und Farben der AuBenwdnde

Im Neubaubereich (WA 2 bis WA 4) sind vornehmlich rote bis braune Ziegel/Klinker- (entsprechend der
Gestaltungssatzung) oder weiBBe Putz- bzw. weil3 geschlammte Ziegelfassaden zuldssig. Damit kann
eine gewinschte Homogenitat im Bereich der PlanstraBe hergestellt werden. Um eine individuelle
Gestaltungsfreiheit zu ermoglichen, sind untergeordnet auch graue Farbténe und weitere Materialien
geman der Festsetzung maglich.

Baulich zusammenhangende Baukorper

Diese sind ebenso wie Garagen weitestgehend in gleicher Kubatur und Farbgebung auszufiihren,
damit an der Grundsticksgrenze keine unerwinschten Unterschiedlichkeiten erkennbar werden, die
das stadtebauliche Erscheinungsbild stéren.

Einfriedungen

Entlang der PlanstraBe wird ein offener Charakter stadtebaulich gewiinscht. Es wird daher festgesetzt,
dass Einfriedungen nur an den seitlichen und rickwartigen Grundstticksgrenzen zuldssig sind. Damit
wird sichergestellt, dass zwischen der 6ffentlichen Verkehrsflache und den privaten Grundsticken
keine Einfriedungen entstehen und die offene Gestaltung der Vorgarten den 6ffentlichen Raum positiv
mitpragen kann.

Abfallbehélter
Soweit Abfallbehélter auBerhalb des Gebaudes nicht in Schranken untergebracht sind, sollen deren
Standplatze baulich eingefasst oder begriint und somit fremder Einsicht entzogen werden.

6.  Sonstige Auswirkungen der Planung

6.1 Immissionsschutz

Das Plangebiet ist sowohl durch Verkehrslarm als auch durch Gewerbelarm belastet. Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Darin wurden die auf
das Plangebiet einwirkenden bzw. die von ihm ausgehenden Verkehrs- und Gewerbeldrmimmissionen
beurteilt. Im Ergebnis kénnen im Plangebiet gesunde Wohnverhaltnisse hergestellt werden.

Zur Larmsituation fur die Bestandsbebauung im Umfeld auBerhalb des Plangebiets fuhrt das Larmgut-
achten aus, dass bei Realisierung der Bebauung im Plangebiet aufgrund der hoheren StraBenverkehrs-
belastungszahlen zwar héhere Verkehrslarmimmissionen zu erwarten sind. Auch liegen diese aufgrund
der bereits heute teilweise bestehenden Pegel oberhalb von 70/60 dB(A) tags/nachts in einem Bereich,
der die Grenzwerte flr LarmsanierungsmaBnahmen Uberschreitet. Die Pegelerhdhungen betragen
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aber nach Umsetzung der Planung hier auBerhalb des Plangebietes maximal 0,1 dB(A) nachts. Inner-
halb des Plangebietes liegt an einem Punkt eine Uberschreitung von 0,2 dB(A) vor.

Die berechneten Steigerungen sind damit stets geringer als 1 dB(A) und als unerheblich / tolerabel
einzustufen. An der Krefelder StraBe gegenlber der Einmindung in das Plangebiet (Hausnummern
60-64) ergibt sich aufgrund der geplanten UmbaumaBnahmen sogar eine leichte Reduktion des Beur-
teilungspegels. Soweit sich in anderen Bereichen im Umfeld der Krefelder StraBe aufgrund der gut-
achterlichen Berechnungen Pegelerhéhungen ergeben, Uberschreiten diese die Immissionsgrenzwerte
von 59/49 dB(A) tags/nachts fir Wohngebiete nur bis zu 0,4 dB(A) tags/nachts und liegen damit noch
deutlich unterhalb der 0. a. Schwelle der Gesundheitsgefahrdung.

6.2 ErschlieBung und verkehrliche Auswirkungen

Das neue Quartier wird an die Krefelder StraBe angebunden. Daftr wird auf der Krefelder StraBe ein
Aufstellbereich fur Linksabbieger eingerichtet. Die Leistungsfahigkeit wurde gutachterlich nachgewie-
sen und ist damit gewahrleistet. Fir FuBganger und Radfahrer wird auf Héhe des neuen Knotens eine
Querungshilfe eingerichtet. Ein Anschluss an den bestehenden, nicht durchgangig angelegten Bur-
gersteig auf der Ostlichen StraBenseite der Krefelder StraBe wird durch einen erganzenden Ausbau
zwischen der Grundstlickszufahrt zu Hs.-Nr. 64 und der nérdlich davon gelegenen Gewerbezufahrt
hergestellt.

Zur Umsetzung des Plangebiets ist die Herstellung der neuen ErschlieBungsstraBe erforderlich. Offent-
liche Besucherparkplatze werden entsprechend der Ausbauplanung und der festgesetzten Flachen fur
offentliche Stellplatze errichtet. Ungeordneter Parkverkehr im 6ffentlichen StraBenraum ist somit nicht
zu erwarten.

6.3 Ver- und Entsorgung

Die Entsorgung von Abfall wird durch ein von der Stadt Meerbusch beauftragtes Unternehmen sicher-
gestellt. Die Entsorgungsfahrzeuge kdnnen die Standorte der Abfallbehéltnisse Uber die PlanstraBe
problemlos anfahren und entleeren.

Die Entwasserung des Schmutzwassers und des auf den StraBenflachen anfallenden Niederschlagwas-
sers erfolgt Uber einen Mischwasserkanal mit Anschluss an die ComeniusstraBe.

Der Anschluss an Strom und Wasser kann Uber das vorhandene Netz in den umgebenden StraBen
sichergestellt werden.

6.4 Realisierung der Planung und bodenordnende MaBnahmen

Mit der Verwirklichung der Planung soll alsbald nach Rechtskraft der Bebauungsplananderung begon-
nen werden. Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.

6.5 Flachenbilanz

Allgemeine Wohngebiete (WA) 28.990 m2 75 %
Mischgebiet (MI) 4.690 m2 12 %
Offentliche Verkehrsflache 6.940 m2 13 %
Gesamt 40.620 m? 100%

6.6 Finanzielle Auswirkungen

Die Kosten fur die Erstellung der ErschlieBungsanlagen und erforderliche UmbaumaBnahmen am Ein-
mundungsbereich Krefelder StraBe / PlanstraBe sowie die Querungshilfe werden durch den Investor
Ubernommen. Hierzu wird ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen.
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7. Umweltbelange

FUr Bebauungsplane, die der Innenentwicklung der Stadte und Gemeinden dienen, ist gemal3 § 13a
BauGB ein beschleunigtes Verfahren méglich. Der vorliegende Bebauungsplan entspricht den in § 13a
genannten Voraussetzungen (siehe Kapitel 4). Entsprechende Bebauungspldne unterliegen keiner
formlichen Umweltprifung und auch von der Erstellung eines Umweltberichts ist nach § 13a Abs. 2
Nr. 1 i.V. m. § 13 Abs. 3 BauGB abzusehen. Das Erfordernis der Anwendung der Eingriffsregelung
entfallt ebenfalls. Dennoch sind die umweltrelevanten Auswirkungen zu beachten.

7.1 Artenschutzrechtliche Prifung

Die Artenschutzprifung prift und dokumentiert, ob das Vorhaben Verbotstatbestande des Arten-
schutzrechtes (§ 44 BNatSchG) fir planungsrelevante Arten auslost.

Nach nationalem und internationalem Recht werden drei verschiedene Artenschutzkategorien unter-
schieden (vgl. 8 7 Abs. 2 Nr. 12 bis 14 BNatSchG):

- besonders geschitzte Arten (nationale Schutzkategorie),
- streng geschitzte Arten (national) inklusive der FFH-Anhang IV-Arten (europaisch),
- europaische Vogelarten (europaisch).

GemalB § 44 Abs. 5 Satz 5 BNatSchG sind die national geschiitzten Arten von den artenschutzrechtli-
chen Verboten bei Planungs- und Zulassungsvorhaben freigestellt. Sie werden wie alle nicht geschitz-
ten Arten nur im Rahmen der Eingriffsregelung behandelt.

Der Prifumfang einer Artenschutzrechtlichen Prifung beschrankt sich damit auf die européisch ge-
schitzten FFH-Anhang IV-Arten und die europadischen Vogelarten.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde eine Artenschutzvorprifung durchgefihrt (Artenschutz-
vorprifung (ASP 1) zum Bebauungsplan Nr. 211 B Meerbusch-Osterath 5. Anderung ,,Am Schwein-
heimer Kirchweg”, 6koplan, Essen, Oktober 2015). Dazu wurde zunachst das dem Plangebiet raum-
lich zugeordnete Messtischblatt des Fachinformationssystems des Landesamtes fur Natur, Umwelt und
Verbraucherschutz (LANUV) ausgewertet. AnschlieBend wurde eine Erfassung der Fledermausfauna
mithilfe von Horchboxen vorgenommen und eine Vogelerfassung mit einer Geldandebegehung und
einer Gebdudekontrolle der zum Abbruch vorgesehenen Stallungen und Scheunen des ehemaligen
Reiterhofes durchgefihrt.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass derzeit keine Quartiere von Fledermausen im Plangebiet anzutreffen
sind. Aufgrund der Auswertung der Horchboxen kann jedoch davon ausgegangen werden, dass sich
Quartiere der Zwergfledermaus im Umfeld des Plangebiets befinden. Da diese haufig ihre Unterkiinfte
wechseln, kénnen besetzte Gebiete im Plangebiet zukinftig nicht sicher ausgeschlossen werden. Da
die Stallungen und die Scheune keine Frostsicherheit bieten, kann eine Nutzung als Winterquartier
aber ausgeschlossen werden.

Als Ergebnis der Vogelerfassung ist zu konstatieren, dass sich alle planungsrelevanten Vogelarten bis
auf die Rauchschwalbe und den Kleinspecht im Plangebiet ausschlieBen lassen. Von der Rauchschwal-
be wurden zwei Brutpaare in den Pferdestéllen gefunden, ein Brutvorkommen des Kleinspechts ist im
Baumbestand am Rand des Plangebiets moglich.

Um den abbruchbedingten Verlust einer Brutstatte fir die Rauchschwalbe auszugleichen, waren nach
gutachterlicher Aussage vorgezogene AusgleichsmalBBnahmen in Form von mindestens vier Nisthilfen
an geeigneten Standorten (z.B. andere Stallungen in der ndaheren Umgebung) vorzunehmen. Diese
MaBnahme dient dem Erhalt der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitdt (vorgezogene funkti-
onserhaltende MaBnahmen i. S. v. § 44 Abs. 5 BNatSchG, CEF-MaBnahme). Die als CEF-MaBnahme
erforderlichen vier Rauchschwalbennester wurden im April 2016 in Abstimmung mit der Unteren
Landschaftsbehérde und unter fachgutachterlicher Begleitung innerhalb des Plangebietes an einem
Nebengebadude auf dem Flurstiick 517 angebracht. Dieses Stallgebdude befindet sich auBerhalb der
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Uberbaubaren Grundstiicksflachen, steht also fiir eine anderweitige Uberplanung mit neuen Wohnge-
bauden nicht zur Verfigung.

Die Nester sind dauerhaft zu erhalten. Um die Funktionsfahigkeit dieser CEF-MaBnahme zu gewahr-
leisten, sind die Nisthilfen tGber einen Zeitraum von 10 Jahren alle zwei Jahre zu kontrollieren. Dariiber
hinaus ist es notwendig, jedes Jahr auch die Zugangsmaoglichkeiten der kinstlichen Niststandorte zu
Uberprifen, da diese zum Teil innerhalb einer verschlieBbaren Stallung angebracht sind. Demnach
muss ab Ende Maérz bis Ende September jeden Jahres - der Fortpflanzungszeit - eine Offnung von
mind. 20 cm Durchmesser sowie eine freie Anflugmaoglichkeit an die Kunstnester gewahrleistet sein.

Die Sicherstellung der Funktionsfahigkeit der Nisthilfen obliegt dem Eigentimer der Stallungen. Seine
Verpflichtung zum Erhalt der MaBnahme Gber einen Zeitraum von 10 Jahren sowie die oben beschrie-
bene turnusmaBige Kontrolle sind bei der Abbruchgenehmigung fur die ursachlichen Gebaudeabrisse
Bestandteil der Abbruchnebenbestimmungen. Das Vorgehen ist mit der unteren Landschaftsbehérde
abgestimmt.

Des Weiteren sind folgende allgemeine Schutz- und VermeidungsmaBnahmen zu treffen:

Da keine Winterquartiere von Fledermausen zu erwarten sind, ist ein Abbruch von Gebaudestrukturen
in einem Zeitraum von Mitte November bis Anfang Marz méglich. Sollte der Rickbau zu einem ande-
ren Zeitpunkt stattfinden, missen den Baukorpern Uber ldngere Zeit Erschitterungen zugefligt wer-
den. In jedem Fall ist der Rickbau der Gebdudestrukturen schrittweise von innen nach auBen durchzu-
fahren. Vorhandene Tiere haben so die Moglichkeit aufzuwachen und unversehrt zu fliehen. Bei be-
ginnenden Abrissarbeiten im Zeitraum von Ende Marz bis Ende August, der Wochenstubenzeit von
Zwergfledermdausen, ist vorab eine Einflugkontrolle notwendig. Sollte dabei eine Quartiersnutzung
festgestellt werden, muss das Abbruchvorhaben aufgrund der Existenz von immobilen Jungtieren bis
zum Zeitpunkt der Wochenstubenauflésung verschoben werden.

Um den Vorschriften des § 44 Abs.1 BNatSchG zu entsprechen und eine Tétung europaischer Vogelar-
ten grundsatzlich auszuschlieBen, didrfen RodungsmaBnahmen und der Abriss oder Umbau von Ge-
bauden nur auBerhalb der Brutzeiten von Anfang Oktober bis Ende Februar durchgefihrt werden.
Lasst sich ein entsprechendes Vorhaben nicht innerhalb des vorgegebenen Zeitfensters realisieren, ist
vorher durch einen Fachbiologen zu Uberprifen, ob Brutstatten in oder an den Baukdrpern oder in
Baum- und Strauchstrukturen vorhanden sind.

Die genannten Anforderungen sind ebenfalls Bestandteil der Abbruchnebenbestimmungen.

Nach abschlieBender Artenschutzprifung (Stufe 1: Vorprifung) stellt der Gutachter fest, dass mit dem
geplanten Vorhaben die Zerstérung von Lebensstatten fir die planungsrelevante Rauchschwalbe ein-
hergeht. Um den Erhaltungszustand der Population zu gewahrleisten, wurde eine vorgezogene Aus-
gleichsmaBnahme durchgefihrt.

Unter Beachtung der o. a. allgemeinen SchutzmaBnahmen fur Végel und fir Fledermause lasst sich
ein VerstoB gegen den § 44 Abs. 1 Nr.1 BNatSchG vermeiden.

7.2  Immissionen
Schall

Auf das Plangebiet wirken der Verkehrslarm der Krefelder StraBe und des Westrings sowie der Gewer-
belarm des sudlich angrenzenden Gewerbegebiets ein.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet. Auf
dieser Grundlage werden Festsetzungen getroffen, die gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im
Plangebiet sicherstellen.
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Zur Larmsituation fur die Bestandsbebauung im Umfeld auBerhalb des Plangebiets fuhrt das Larmgut-
achten aus, dass bei Realisierung der Bebauung im Plangebiet aufgrund der hoheren StraBenverkehrs-
belastungszahlen zwar héhere Verkehrslarmimmissionen zu erwarten sind. Nur vereinzelt liegen diese
aufgrund der bereits heute bestehenden Pegel oberhalb von 70/60 dB(A) tags/nachts in einem Bereich,
der die Grenzwerte flr LarmsanierungsmaBnahmen Uberschreitet. Die Pegelerhdhungen betragen
aber nach Umsetzung der Planung auBerhalb des Plangebietes maximal 0,1 dB(A) nachts; innerhalb
des Plangebietes an einem Immissionsort 0,2 dB(A). Die berechneten Steigerungen sind also stets ge-
ringer als 1 dB(A) und damit als unerheblich/tolerabel einzustufen. An der Krefelder StraBBe gegentber
der Einmlndung in das Plangebiet (Hausnummern 60-64) ergibt sich aufgrund der geplanten Um-
baumaBnahmen sogar eine leichte Reduktion des Beurteilungspegels.

In den AuBenwohnbereichen ist die Larmbeldstigung im Falle der neu geplanten Wohnbebauung im
Nahbereich der Krefelder StraBe (WA 4) zwar nicht unerheblich, allerdings werden die Grenzwerte der
16. BImSchV fur Mischgebiete, in denen das Wohnen allgemein zulassig ist, tagstber eingehalten,
sodass die Larmbelastung als zumutbar angesehen wird. Im Nachtzeitraum entfalten die Gberschritte-
nen MI-Grenzwerte mit Blick auf die AuBenwohnbereiche keine Relevanz, da eine Nutzung dieser Be-
reiche nur tagstber stattfindet.

Luftschadstoffe

Durch die geplante Bebauung wird der Anteil zusammenhangender Freiflachen und damit deren posi-
tive Auswirkung auf das Klima reduziert. Durch die neuen Wohngebaude (Abluft der Heizungen) und
den Verkehr (Abgase der Motoren) ist ein — wenn auch geringflgiger — Beitrag zur Verschlechterung
der lufthygienischen Situation zu erwarten.

Da die Planung jedoch eine lockere Bebauung mit guter Durchgriinung vorsieht, sind erhebliche stadt-
klimatische Veranderungen nicht zu erwarten. Die Auswirkungen fir Schutzgut Klima und Luft wer-
den insgesamt als gering eingeschatzt.

Zu errichtende Gebaude missen den Anforderungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) entspre-
chen. Seit dem 01.01.2016 ergeben sich noch einmal erhéhte Anforderungen an die Senkung des
Primarenergiebedarfs bei Neubauten. Mit der Einhaltung der EnEV wird den klimaschutzrechtlichen
Belangen Rechnung getragen.

Zur Abschatzung der Luftschadstoffsituation wurde eine gutachterliche Stellungnahme eingeholt (Ab-
schatzung der Luftschadstoffimmissionen zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 211 B “Am
Schweinheimer Kirchweg” in Meerbusch-Osterath, Peutz Consult, Dortmund, Juli 2016).

Dabei wurden abschatzende Berechnungen der Emissionen der StraBen unter Berlcksichtigung der
Verkehrsmengen und Lkw-Anteile sowie weiteren spezifischen Emissionsfaktoren durchgefiihrt. Da-
nach ergeben sich die hochsten Luftschadstoffimmissionen far die Krefelder StraBe nérdlich der Stral3e
Westring, da hier die hdochsten Verkehrsmengen vorliegen. Die Jahresmittelwerte fur Feinstaub (PM10
und PM 2,5) sowie Stickstoffdioxid (NO2) und die max. zuldssigen Uberschreitungen pro Jahr werden
aber deutlich eingehalten.

Gemal der Prognose des Gutachtens (mit neuer Bebauung) ist je nach Nutzung des Plangebiets mit
einer Erhéhung von bis zu 530 Kfz-Fahrten zu rechnen. Diese zusatzlichen Verkehrsmengen fihren
nur zu einer geringen Erhéhung der Luftschadstoffimmissionen, weiterhin deutlich unterhalb der zu-
lassigen Jahresmittelwerte. Somit ist auch mit der Entwicklung des Plangebietes von einer deutlichen
Einhaltung der Grenzwerte der 39. BImSchV im Untersuchungsraum auszugehen. Ursachlich hierfur
sind die weiterhin relativ lockere StraBenrandbebauung und der verhaltnismaBig breite, die lokale
Durchltftung wenig behindernde StraBenraum.
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7.3 Altlasten und Altablagerungen

Im Plangebiet liegt die im Kataster der Stadt Meerbusch unter der Nr. Me-0239,00 eingetragene altlas-
tenverdachtige Flache (kleinrdumige Aufschittung). Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde diese
Freiflache untersucht und in Hinblick auf die bevorstehende Nutzung altlastentechnisch bewertet (LZ
Umwelttechnik Ingenieur-Beratungs GmbH: Meerbusch, Rudolf-Diesel-StraBe, Me-0239,00 - Stellung-
nahme zu den durchgefihrten Bodenuntersuchungen, 10.08.2015). Nach gutachterlicher Aussage ist
eine Begriindung bzw. Ursache fur diesen Eintrag nicht bekannt. Zur Erkundung der Altlastenver-
dachtsflache wurden insgesamt zwei Rammkernsondierungen mit einer Tiefe von 3 m unter GOK
durchgefihrt. Dartiber hinaus wurden zur Bewertung des Wirkungspfades Boden-Mensch insgesamt
15 Einzelproben des Oberbodens aus den Tiefenanlagen 0-10 cm und 10-35 cm entnommen.

Die Untersuchungsergebnisse der Mischproben aus dem oberen Bodenhorizont und aus der unterla-
gernden Bodenschicht zeigen, dass keine erhdhten Gehalte an relevanten Schadstoffen vorhanden
sind. Bei Unterschreitung der Vorsorgewerte der BBodSchV ist das untersuchte Material aus wasser-
wirtschaftlicher und bodenschutzrechtlicher Sicht uneingeschrankt verwertbar.

Auch in der untersuchten Oberflachenmischprobe konnten keine erhdhten Gehalte der untersuchten
Parameter festgestellt werden. Alle nachgewiesenen Schadstoffkonzentrationen unterschreiten die
Prufwerte der BBodSchV fir Kinderspielflachen.

Der Altlastenverdacht fir die genannte Flache kann somit ausgerdumt werden.

Im Bereich der altlastenverdachtigen Flache ist eine Versickerung von Niederschlagswasser nur unter-
halb der Altablagerung maglich, also muss das Niederschlags-wasser im Bereich der Altablagerung
unter 1 m Tiefe versickert werden soweit eine Auskofferung nicht erfolgt.

7.4 Sonstige schutzgutbezogene Umweltauswirkungen

Schutzgut Pflanzen, biologische Vielfalt und Landschaft

Durch den Bebauungsplan werden die Teile, die heute durch den landwirtschaftlichen Betrieb als Wei-
deflachen genutzt werden, in ein Wohngebiet umgewandelt. Dabei handelt es sich um parzellierte
Pferdekoppeln, die einer intensiven Nutzung durch den Pensionspferdebetrieb unterliegen. Baumbe-
stand ist auf den Koppeln nicht vorhanden.

Durch die Uberplanung mit einem Wohngebiet werden im Plangebiet einerseits Flachen versiegelt,
andererseits ist durch die Anlage von Hausgarten davon auszugehen, dass strukturreichere Gestaltun-
gen entstehen als sie derzeit vorhanden sind.

Es sind keine wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen, biologische Vielfalt und Land-
schaft zu erwarten.

Schutzgut Boden

Durch den Bebauungsplan wird zum Teil eine erstmalige Bebauung und damit Versiegelungen des
Bodens ermdglicht. Dadurch werden die natirlichen Funktionen des Bodens beeintrachtigt. Durch die
Bebauung mit hauptsachlich Einzel- und Doppelhduser in offener Bauweise bleiben jedoch auch we-
sentliche Teile des Plangebiets unversiegelt und werden gartnerisch genutzt, sodass die natdrlichen
Bodenfunktionen in Teilen aufrechterhalten werden kénnen.

Es sind keine wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten.

Schutzgut Wasser
Das Plangebiet befindet sich im Einzugsgebiet der festgesetzten Wasserschutzzone lllb Lank-Latum.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans, die eine Versiegelung der bislang als Weiden genutzten
Flachen ermdglichen, wird die Neubildung des Grundwassers beeintrachtigt. Das auf den Dachflachen
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und sonstigen befestigen Flachen der privaten Grundstiicke anfallende Niederschlagswasser ist gemaR
§ 44 LWG auf Grundlage einer wasserrechtlichen Erlaubnis zu versickern. Die Versickerungsfahigkeit
wurde durch ein Gutachten (Institut fir Baustoffprifung & Beratung Laermann GmbH: Feststellung
der Versickerungsfahigkeit im Bereich von abgestimmten Grundstticken zur Realisierung von Versicke-
rungsanlagen — exemplarische Versickerungsanlagenberechnung an den Grundsticken 13 + 15, Mén-
chengladbach, 29.01.2016) bestatigt.

In dem Gutachten wurde auch geprift, ob die Versickerungsanlagen auf den einzelnen Grundstlcken
errichtet werden kénnen, so dass jeder spatere Grundstiickseigentimer die Beseitigung des Nieder-
schlagwassers auf dem eigenen Grundstiick sicherstellen kann. Die Untersuchung wurde exemplarisch
far Grundstticke unterschiedlicher GréBen, darunter auch fir ein mit lediglich 296 m2 geplantes sehr
kleines Grundstiick, im Plangebiet vorgenommen. Aufgrund der ermittelten kf-Werte kommt das Gut-
achten zu dem Ergebnis, dass die Versickerung auf den Einzelgrundsticken durchfihrbar ist. Die Rigo-
len kénnen die in der DWA-Richtlinie Arbeitsblatt A 138 vorgeschriebenen Abstdande zu Gebduden
und Grundstiicksgrenzen einhalten. Soweit in begriindeten Einzelféllen durch eine zu geringe GroBe
der Freiflachen des Baugrundstlckes die Einhaltung der geltenden Grenzabstande dennoch nicht ge-
wahrleistet werden kann, ist die Einleitung des Niederschlagswassers in den stadtischen Kanal zulassig.

Es sind keine wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.

Essen, den 06.01.2017

Dipl. Ing. Henning Schmidt
Stadtplaner AKNW

~

AG i

il. rheinruhr.stadtplaner

B henning schmidt diplomingenieure
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8. Verfahrensvermerke

Die vorstehende Entwurfsbegriindung ist vom Rat der Stadt am
als Entscheidungsbegriindung gemal § 9 (8) Baugesetzbuch beschlossen worden.

Meerbusch, den

Die Birgermeisterin

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

Im Auftrag:

gez. Steffens
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