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1. Planungserfordernis, Planungsziel

Das Plangebiet umfasst das festgesetzte Gewerbegebiet (GE) des seit 1987 rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 51 BD ,Im Bachgrund” sowie dessen seit 1992 rechtkraftige 3. Anderung.
Innerhalb des Gewerbegebiets wurden sechs hochwertige Blrogebadude realisiert, die gemeinsam den
. Office—Park-Buderich” bilden. In diesem ist ein fast vollstandiger Besatz mit weniger als 20%
Leerstand vorhanden. Insgesamt handelt es sich um einen homogenen und qualitativ hochwertigen
Dienstleistungsstandort, in dem sich unter anderem IT-, Finanz- und Consulting- sowie Security- und
Facility-Managementfirmen angesiedelt haben.

Aufgrund der bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans sind andere Nutzungen zulassig, die nicht
zu dem gewinschten stadtebaulichen Konzept eines hochwertigen Business-Parks passen. Dies sind
unter anderem Spielhallen und Bordelle sowie Einzelhandelsnutzungen. Durch diese wuirde der
Charakter des Gebiets malBgeblich beeintrachtigt und die Qualitdt des Dienstleistungsstandorts
gemindert werden.

Aber auch andere bisher zuldssige Nutzungen, wie z.B. Beherbergungsbetriebe oder Boarding-Hauser,
sind an dieser Stelle konzeptionell nicht gewlnscht.

Diese Nutzungen generieren bei einem vergleichsweise starken Publikumsverkehr nur eine geringe
Zahl an Arbeitspldtzen. Ziel ist es jedoch mit dem ,, Office-Park-Buderich” aufgrund der zentralen und
auch eingebetteten Lage in Wohngebiete, méglichst viele Dienstleistungsarbeitsplatze zu schaffen, um
dem stddtebaulichen Leitbild , Stadt der kurzen Wege” Rechnung zu tragen.

Die Optimierung der Anzahl an wohnungsnahen Arbeitsplatzen soll durch den Ausschluss einiger
bisher zulassiger Nutzungen somit dauerhaft gesichert werden. Zudem sind die dann zukUnftig nicht
mehr zuldssigen Nutzungen, wie Hotel, Einzelhandel oder Gastronomie im unmittelbar angrenzenden
Mischgebiet entlang der Dusseldorfer StraBe und im fuBlaufig erreichbaren Ortsteilzentrum vorhanden
bzw. zuldssig.

Insgesamt soll der Birostandort in seiner derzeitigen Qualitat erhalten bleiben und diese durch
entsprechende Festsetzungen gesichert werden. Aus diesem Grund sollen zukinftig im Wesentlichen
nur die gemaB § 8 (2) Nr. 2 BauNVO zulassigen Nutzungen ,Geschéafts-, Blro- und
Verwaltungsgebaude” zuldssig sein.

2.  Plangebiet

2.1 Lage im Raum, Umgebung

Der Anderungsbereich hat eine GréBe von ca. 12.000 m2. Er wird Uber die StraBe ,Am Meerkamp'’
erschlossen, die durch ein Wohngebiet fuhrt und nicht unmittelbar an die Dusseldorfer StraBe
angebunden ist. Ostlich, sudlich und westlich angrenzend befinden sich Gberwiegend
Wohnnutzungen, nordlich ist die Umgebung durch den Standort der freiwilligen Feuerwehr als auch
durch Wohnnutzung gepragt. Entlang der Dusseldorfer StraBe befinden sich in unmittelbarer Nahe
Einzelhandelsnutzungen, Geschafte fir den tdglichen Bedarf, sowie ein breites Angebot an
Gastronomie und Dienstleistungen.

2.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die stadtischen Flachen, Gemarkung Buderich, Flur 41,
Flursticknummer 228, 229, 230, 241, 242, 323, 324, 325, 342 und 343. Er ist im Westen durch die
Ostgrenze der Baugrundstiicke an der StraBe ,Hohengrabenweg”, im Norden durch die Sidgrenze
der Baugrundstlcke an der StraBe ,Auf den Steinen”, im Osten durch die Westgrenze der
Baugrundsticke an der StraBe ,In der Meer” und im Sliden durch die Nordgrenze der

2



Baugrundstticke an der StraBe ,Am Meerkamp” sowie durch die StraBenverkehrsflache ,Am
Meerkamp begrenzt. Der Geltungsbereich ist durch die zeichnerische Festsetzung der Grenze des
raumlichen Geltungsbereichs im Bebauungsplan eindeutig bestimmt.

3. Ortliche Verhéltnisse und tibergeordnete Planungen

3.1 Bestand

Ortsbild und Nutzungen

Das Gewerbegebiet setzt sich aus sechs Solitdrgebduden zusammen, die gemeinsam den , Office-Park-
Buderich” bilden. In den Solitdren mit zwei Vollgeschossen, teilweise auch mit zusdtzlichem
Staffelgeschoss, sind unterschiedliche Unternehmen und Dienstleister ansassig, wie IT-, Finanz- und
Consulting, sowie Security- und Facility-Managementfirmen. Aber auch eine Yoga-Schule hat sich
angesiedelt. Eine differenzierte Bestandsaufnahme erfolgte im November 2017.

Infrastrukturelle Situation

Soziale Infrastruktureinrichtungen wie Kirche, Schule und Kindergarten als auch Sportanlagen sowie
Einkaufsmaoglichkeiten und Hotels befinden sich teilweise in unmittelbarer Nahe, ansonsten in guter
fuBlaufiger Erreichbarkeit.

ErschlieBung / OPNV

Uber die Dusseldorfer StraBe erreicht man in einer Entfernung von ca. 1800 m die
Autobahnanschlussstelle ,Blderich” der Autobahn A 52.

Die Haltestellen ,LortzingstraBe”, ,Buderich Kirche”, ,Am roten Kreuz” und ,Im Bachgrund” der
Buslinien 828, 829 und 830 sowie die Linie SB51 binden das Plangebiet an den OPNV an. Die
Gehwegentfernungen zu den Haltestellen betragen zwischen ca. 300 m und ca. 780 m.

3.2 Regionalplan
Der Regionalplan (RPD) stellt das Plangebiet als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar.

3.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) stellt fiir den betreffenden Bereich ein Gewerbegebiet dar.

3.4 Bebauungsplan

Fir den Anderungsbereich bestehen folgende Bebauungsplane:
e Bebauungsplan Nr. 51 BD (Gewerbegebiet)
e 2. vereinfachte Anderung Bebauungsplan Nr. 51 BD (Baureifmachung eines stadtischen
Grundsticks, Sicherung der 6ffentlichen ErschlieBung)
Der B-Plan 51 BD wurde bisher 8 mal gedndert. Die Anderungen teilen sich auf in 6 Anderungen und
2 vereinfachte Anderungen. Die oben nicht genannten Anderungsbereiche liegen auBerhalb des
Geltungsbereichs der 3. vereinfachten Anderung des Bebauungsplans Nr. 51 BD.

Das gultige Planungsrecht setzt in Verbindung mit der hier geltenden Baunutzungsverordnung von
1977 fur den Bereich sudlich der freiwilligen Feuerwehr ein Gewerbegebiet (GE) fest. Diese Gebietsart
lasst ohne zusatzliche Gliederung u.a. auch uneingeschrankt Gewerbebetriebe, Lagerhauser,
Lagerplatze, Bordelle, Sportanlagen, Tankstellen und Einzelhandelsbetriebe zu.

3.5 Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Meerbusch

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Meerbusch (2010) ist gemaB § 1 (6) Nr. 11 BauGB
als stadtebauliches Entwicklungskonzept bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu berlcksichtigen.
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Das Plangebiet liegt auBerhalb des fur den Ortsteil festgelegten zentralen Versorgungsbereiches.
Dieser befindet sich entlang der Dusseldorfer StraBe mit seinen zwei Polen an der DorfstraBe und dem
Deutschen Eck.

3.6 Meerbusch 2030 - Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Die Handlungsfelder und Ziele des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts Meerbusch 2030 wurden
2017 vom Rat der Stadt Meerbusch beschlossen und sind ebenso bei stadtischen Planungen zu
berlcksichtigen.

Uber die rdumliche N&he von Wohnort und Arbeitsplatz soll ein Beitrag zur Bindung von
Steuereinnahmen sowie zur Verkehrsvermeidung geleistet werden. Zudem sollen die Zentrenbereiche
als Wirtschaftsstandorte fur Blro- und Dienstleistungen in den Fokus gertckt werden.

4.  Verfahren gemaB § 13 BauGB

Die 3. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Nr. 51 BD in Meerbusch- Buiderich, Im Bachgrund
wird als Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren nach § 13 Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt. Die
Grundzige der Planung werden nicht berUhrt, da im Rahmen dieses Verfahrens lediglich eine
Konkretisierung bestehender Festsetzungen erfolgt. Die darlber hinaus bereits bestehenden
Festsetzungen bleiben weiterhin wirksam.

5. Planinhalte

5.1 Festsetzungen

Eingeschranktes Gewerbegebiet (eGE)

Zur Sicherung und Starkung der zuklnftigen Entwicklung des bestehenden, hochwertigen
Dienstleistungsstandortes mit seinen etablierten Nutzungen soll deshalb insbesondere folgendes
stadtebauliches Ziel erreicht werden:

Sicherung und Starkung der Ansiedlung von Blro-, Geschéafts- und Verwaltungsgebauden durch den
Ausschluss von
e Gewerbebetrieben aller Art, Lagerhadusern, Lagerplatzen und 6ffentlichen Betrieben
e Einzelhandel
e Betriebe des Beherbergungsgewerbes (Hotels), sonstige Unterkilinfte
e Bordellen und bordellartigen Einrichtungen
e Tankstellen
e Anlagen fir sportliche Zwecke
e Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegendber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind
e Vergnlgungsstatten

Unter den Begriff ,Vergnigungsstatten” fallen im wesentlichen die nachfolgend aufgefiihrten
Gruppen:

e Nachtlokale jeder Art, Vorfihr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellung mit

sexuellem Charakter ausgerichtet ist;

e Diskotheken, Tanzlokale;

e Spiel- und Automatenhallen;

e WetthUros;

e Swinger-Clubs;

e Multiplexkinos und



e Festhallen.
Um der Entwicklung eines hochwertigen Birostandortes gerecht zu werden, sind kinftig lediglich
BUro-, Geschafts- und Verwaltungsgebaude, sowie Anlagen flr gesundheitliche Zwecke zulassig. Die
Anlagen flir gesundheitliche Zwecke stellen beispielsweise in Form von Angeboten der
Ruckengymnastik oder Meditation eine wertvolle Erganzung fur die Angestellten der Blrogebdude
dar. Anlagen fur kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke sind ausnahmsweise zuldssig, sofern sie die
Biro- und Dienstleistungsnutzung nicht beeintrachtigen und als untergeordnete Nutzung gesehen
werden kénnen.
Gewerbetriebe aller Art sind ausgeschlossen. Das Gebiet zeichnet sich heute bereits als etablierter
Dienstleitungsstandort aus. Gewerbebetriebe sind nicht vorhanden.
Auch durch nicht stérende gewerbliche Nutzungen kénnte der gewinschte Gebietscharakter stark
beeintrachtigt und aufgrund der fur einen Gewerbebetrieb notwendigen baulichen Anlagen der
stadtebaulich hochwertige und gewdinschte Eindruck des jetzigen Gebietes gemindert werden.

So sind auch Beherbergungsbetriebe oder Boarding-Haduser sowie Gastronomiebetriebe an dieser
Stelle konzeptionell nicht gewilnscht, da sie ebenfalls nicht dem grundsatzlichen Charakter des
Burostandortes ,Office-Park Biderich’ entsprechen. Ziel ist es wohnungsnah (,Stadt der kurzen Wege')
eine mdglichst groBe Anzahl von Biro- und Dienstleistungsarbeitsplatzen zu schaffen bzw. zu sichern.
Zudem sind im Umfeld bereits Hotels an der DorfstraBe und am Deutschen Eck vorhanden.

Zur Sicherung und Starkung des Standortes wird ebenso eine Einzelhandelsnutzung grundsatzlich
ausgeschlossen.

Das Gebiet befindet sich auBerdem auBerhalb des im Einzelhandels- und Zentrenkonzept (2010)
festgelegten zentralen Versorgungsbereichs fur den Stadtteil Blderich. Dieser liegt entlang der
Disseldorfer StraBBe mit seinen beiden besondere Versorgungsschwerpunkte am Deutschen Eck und
an der DorfstraBe.

Eine Neuansiedlung von Einzelhandel abseits dieser Achse bzw. der Schwerpunkte kdnnte zu einer
strukturellen Schwachung des zentralen Versorgungsbereiches fihren. Negative Folgen kénnten dann
ein Funktionsverlust der zentralen Lagen bis hin zu Leerstand und Verddung des Stadtteilzentrums
sein.

Zudem verflgt das Plangebiet nur Uber eine eingeschrankt leistungsfahige Anbindung mit nur einer
Zufahrt Gber die StraBe ,Am Meerkamp’ an das umliegende StraBennetz. Einzelhandelsbetriebe tragen
jedoch zu einem erhdhten Verkehrsauftkommen bei.

Um zum einen die Leistungsfahigkeit des Verkehrsnetzes aufrecht zu erhalten und zum anderen die
Wohnruhe der angrenzenden Wohngebiete nicht zu stéren werden deshalb publikumsintensive
Nutzungen ausgeschlossen. Dementsprechend sind auch Anlagen fur sportliche Zwecke
ausgeschlossen.

Vergnigungsstatten, Bordelle und bordellartigen Einrichtungen sind unzuldssig, da diese Nutzungen
ebenfalls der stadtebaulich gewinschten Qualitat fur das Gebiet widersprechen und es zu
unzumutbaren Belastigungen oder Stérungen der Wohnruhe fir das direkt angrenzende Wohngebiet
am Abend und in der Nacht kommen kdénnte. Auch soll dem Einsetzen eines , Trading-Down“-Effekts
vorgebeugt werden.

Tankstellen, Lagerhauser und Lagerplatze und offentliche Betriebe werden ebenso aufgrund des
gewlinschten Gebietscharakters ausgeschlossen. Durch ihre groBe Flacheninanspruchnahme, die von
ihnen ausgehenden Belastung durch Larm im Zuge des Zu- und Abfahrtsverkehrs teilweise auch
schwerer Fahrzeuge und unter der BerUcksichtigung der Lage und Anbindung an das Ubergeordnete
Verkehrsnetz widersprechen sie den stadtebaulichen Zielen.

Wohnungen fiur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet
sind, werden ausgeschlossen, da ein entsprechender Bedarf an diesem Standort nicht besteht.



Der Gebietscharakter eines Gewerbegebiets bleibt trotz der Ausschlisse einzelner Nutzungen
insgesamt betrachtet gewahrt.

6. Umweltbelange

Die Auswirkungen der Planung wurden hinsichtlich der Umweltbelange gem. § 1 (7) BauGB geprift.

Innerhalb und im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets sind keine FFH- und Vogelschutz-Gebiete
vorhanden. Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Flachen des Biotopkatasters NRW.

Der Anderungsbereich hat aufgrund von Lage, GréBe und Zuschnitt fur das Landschaftsbild keine
Bedeutung. Von einer Biotopvernetzung ist aufgrund der Lage der Flache innerhalb des
Siedlungskérpers und angrenzender Nutzungen nicht auszugehen. Auch ist nicht anzunehmen, dass
geschutzte Tierarten im Gebiet anzutreffen sind.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb einer Wasserschutzzone.

Die 3. Vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Nr. 51 BD Im Bachgrund erfolgt im vereinfachten
Verfahren gemalB3 § 13 BauGB. Daher wird von der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach §
10 (4) BauGB abgesehen; ebenso wenig ist § 4c BauGB (Uberwachung der Umweltauswirkungen)
anzuwenden.



