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1. Planungserfordernis, Planungsziele

Die Siedlung wurde in den 1960 Jahren von der Heinrich Schmitz KG, Dusseldorf geplant und errichtet.
Aufgrund ihres Alters und der geringen GebaudegréBen, die neben dem energetischen Aspekt auch
den heutigen Ansprichen an Wohnqualitat nicht mehr gentigen, bedarf es neben einer Modernisierung
und damit verbunden einer maBvollen und geregelten Wohnraumerweiterung auch gestalterische
MaBnahmen zum Erscheinungsbild. Fir die Uberwiegend zweigeschossigen, mit Sattelddchern
gepragten Gebaude konnten aufgrund der maBgeblichen Firsthéhen vereinzelt Dachgauben und
Anbauten in den rlckwartigen Gartenbereichen genehmigt werden. Hierbei wurde das Planungsrecht
nach § 34 BauGB angewandt. Um einer stadtebaulich unerwinschten Entwicklung entgegenzuwirken
hat der Rat der Stadt Meerbusch am 19. Dezember 2019 die Aufstellung des einfachen
Bebauungsplanes Nr. 318 “Musikerviertel” beschlossen. Vorrangige Planungsziele sind der Erhalt der
homogenen stadtebaulichen Struktur und Bauweise der Reihenhaussiedlung mit ihren Randzonen, die
geordnete Erweiterung von notwendigem Wohnraum und die Sicherung einer einheitlichen Gestaltung
der Dachlandschaft sowie Vorgaben zur Gestaltung der Vorgarten.

2.  Plangebiet

2.1 Lage im Raum

Der Stadtteil Osterath liegt im Westen von Meerbusch und grenzt im Norden an die Nachbarstadt
Krefeld an. Das Plangebiet umfasst eine ca. 7,2 ha groB3e innerstddtische Flache und liegt stiddstlich im
Ortsteil Osterath. Es wird im Norden von der Meerbuscher StraBe, im Stden von der Beethovenstral3e,
im Osten von der SchubertstraBe und im Westen vom Ddrperweg erschlossen. An den Geltungsbereich
grenzt im Suden der, seit 1974 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 67 A, Meerbusch-Osterath, Neusser
Feldweg/ostlicher Teil, bzw. die 1. Vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 A an. Die
Bauleitplanung setzt ein eingeschossiges Reines Wohngebiet (WR) mit einer Grundflachenzahl von 0,4
fest.

2.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

- entlang der nérdlichen StraBenseite der StralBe Boverter Kirchweg durch die Flursticke 314, 313,
312 (Brahmsweg 9 bis 13), 585 (Mozartplatz 9), 1175 (SchumannstraBBe 9), 688, 687, 684, 683
und 1112 (SchumannstraBe 2 bis 10) und Flurstiick 627 (Schubertstral3e),

- entlang der 6stlichen StraBenseite der SchubertstraBBe durch die Flurstlicke 876 bis 733
(SchubertstralBe 3 bis 47),

- entlang der sudlichen StraBenseite der BeethovenstraBe durch die Flursticke 1114 bis 83
(BeethovenstraBe 2 bis 24),

- entlang der westlichen StraBenseite der StraBe Doérperweg durch die Flurstlicke 62 bis 584
(Dorperweg 16 bis 42),

alle der Flur 4, Gemarkung Osterath, wobei die aufgelisteten Anwesen im Geltungsbereich liegen.

Der raumliche Geltungsbereich ist durch seine zeichnerische Festsetzung im Bebauungsplan geometrisch
eindeutig festgelegt.

3. Ortliche Verhaltnisse und tibergeordnete Planungen

3.1 Bestand
Ortsbild und Nutzungen

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des gewachsenen Stadtteils Osterath und zeigt Uberwiegend
entsprechend ausgepragte Siedlungsstrukturen mit gréBtenteils zweigeschossiger Doppel- und
Reihenhausbebauung in rétlicher und gelblicher Klinkerbauweise. Im Bereich des westlichen Abschnittes
des Brahmsweges und des nordwestlichen Abschnittes der SchubertstraBe befinden sich eingeschossige
Reihenhduser, die ihre Dachgeschosse durch beidseitige Schleppgauben ausgebaut haben. Entlang der



nordwestlichen StraBBenseite des Dérperweges, befinden sich zwei dreigeschossige Mehrfamilienhauser.
Die Bebauung der Randzone entlang des sudlichen StraBenabschnittes der BeethovenstraBe weist
ebenfalls eine andere Architektur auf, die Uberwiegend aus eingeschossigen Ein- bzw. Doppel- und
Mehrfamilienhdusern mit ausgebauten Satteldachern besteht.

Die pragende Dachform im Viertel ist das traufstandige Satteldach mit etwa 25°, hochstens etwa 45°
Dachneigung.

Die vorherrschende Nutzungsart ist Wohnen. Die einzigen Ausnahmen bilden: Die City Fahrschule
(BeethovenstraBe 8), Computerservice (Boverter Kirchweg 40), Taxi (Dorperweg 16) und zwei
Ferienwohnungen (BeethovenstraBe 12 sowie Boverter Kirchweg 24).

Landschaftsbild und Biotopstrukturen

Das Plangebiet hat fur das Stadtklima nur eine geringe Bedeutung, da es durch Bebauung und
umgrenzende Stral3en sowie die Nahe zur Autobahn A 57 bestimmt wird. Es liegt im Siedlungsgefige,
entfernt von freier Landschaft. Von einer Bedeutung fir die Biotopvernetzung ist aufgrund der Lage der
Flache und angrenzender Nutzungen nicht auszugehen. Es gibt keine Hinweise auf Vorkommen von
FFH-Anhang IV-Arten oder europdischen Vogelarten, die durch den Plan bzw. das Vorhaben betroffen
sein kénnten.

Infrastrukturelle Situation

Soziale Infrastruktureinrichtungen wie Schulen, Kindergarten, stadtische Einrichtungen sowie
Einkaufsmaoglichkeiten und Nahversorger, die Guter des tdglichen Bedarfs anbieten, befinden sich im
nahegelegenen Bovert Center sowie im Ortskern in guter fuBlaufiger Erreichbarkeit.

ErschlieBung / OPNV

Das Plangebiet ist Uber den Doérperweg und der SchumannstraBe und deren Anschluss an die
Meerbuscher StraBe gut an das 6rtliche StraBennetz angebunden. Uber die Meerbuscher StraBe erfolgt
der direkte Anschluss an das Ubergeordnete Verkehrsnetz mit den Bundesautobahnen A 44 und A 57.
Der motorisierte Individualverkehr erreicht das “Musikerviertel” Uber eine Art RingerschlieBung,
bestehend aus dem Dérperweg, Boverter Kirchweg, SchubertstraBe und Beethovenstrale.

Das Plangebiet wird von folgenden OPNV- bzw. SPNV-Verbindungen bedient:
Uber die Bushaltestellen , Wienenweg” und ,Neusser Feldweg” die Buslinien (832 in Richtung Lank
Kirche und Kaarster StraBe / 071 in Richtung Haus Meer),

Uber den Bahnhof Meerbusch-Osterath die Bahnverbindungen RE 9 und RE 10 in Richtung Kleve Gber
Krefeld, Disseldorf und Koln,

Uber die Stadtbahnhaltestelle ,Hoterheide” die Stadtbahnlinien U 70, U 74 und U 76 in Richtung Krefeld
/ Disseldorf.

Radfahrer kénnen das Plangebiet Uber den Zweirichtungsradweg entlang der stdlichen StraBenseite der
Meerbuscher Stra3e erreichen. Fur FuBganger steht in diesem Abschnitt ein beidseitiger Gehweg zur
Verflgung.

3.2 Regionalplan

Im Regionalplan Dusseldorf (RPD, Stand: 1. Auflage Juli 2018) wird das Plangebiet als ASB (Allgemeiner
Siedlungsbereich) dargestellt.

3.3 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Meerbusch stellt das Plangebiet als Wohnbauflache
dar. Diese Darstellung entspricht den Planungsabsichten. Der Bebauungsplan 318 wird im vereinfachten
Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt.



3.4 Bebauungsplane

Das Plangebiet grenzt im Norden an den Geltungsbereich des, seit 1974 rechtskraftigen Bebauungsplan
Nr. 67 A, Meerbusch-Osterath, Neusser Feldweg/6stlicher Teil bzw. der 1. vereinfachte Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 67 A an. Der Bebauungsplan setzt ein eingeschossiges Reines Wohngebiet (WR)
mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 fest.

3.5 Ortliche Bauvorschriften

Eine Gestaltungssatzung liegt nicht vor, in dem Bebauungsplan Nr. 318 sollen jedoch gestalterische
Festsetzungen getroffen werden.

4.  Verfahren gemaB § 13 BauGB

Der Bebauungsplan Nr. 318 “Musikerviertel” wird im vereinfachten Verfahren im Sinne des § 13 BauGB
aufgestellt. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans fur das Plangebiet, welches vorher nach § 34
beurteilt wurde, wird der sich aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende
ZulassigkeitsmaBstab nicht wesentlich verandert.

GemadlB3 § 13 (1) Nr. 1-3 BauGB werden durch den Bebauungsplan Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, vorbereitet oder begrindet. Es
bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b
genannten Schutzglter und keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach &8 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Die Stadt Meerbusch sieht die Voraussetzungen fur die Anwendung des § 13 BauGB bei der Aufstellung
des Bebauungsplanes als gegeben. GemalB3 § 13 (3) BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der
Umweltprifung nach § 2 (4), von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2,
welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 6a (1) und § 10a (1) abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden. Bei der Beteiligung nach
Absatz 2 Nummer 2 ist darauf hinzuweisen, dass von einer Umweltprifung abgesehen wird.

5. Planinhalte

5.1 Festsetzungen
MaB der baulichen Nutzung

Hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung sollen Festsetzungen zur zuldssigen Uberbaubaren
Grundflache (GRZ) getroffen werden. Die MaB3e sollen dem Gebdudebestand entsprechen, aber auch
Erweiterungswiinsche berlcksichtigen. Durch die Festsetzung von unmittelbar an das rickwartige
Hauptgebadude anschlieBenden Anbauten, Wintergarten und Terrassen in Erdgeschossebene bis zu einer
Tiefe von max. 3,00 m, wird der Wunsch einiger Hausbesitzer nach einer baulichen Erweiterung mit
einer festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0, 4 bzw. 0,3 bertcksichtigt.

DarUber hinaus sichert die Festsetzung einer Firsthohe sowie Anordnung und GréBe von Schleppgauben
die homogene Gestaltung der vorherrschenden Dachlandschaft, die auch weiterhin ausschlieBlich aus
kinftigen traufstandigen Sattelddachern bestehen soll. Ein Ausbau des Dachgeschosses zu
Wohnzwecken ist nur méglich, wenn der Kniestock aufgemauert und die bisher pragende Firsthéhe von
etwa 8,20 m kinftig um etwa 70 cm Uberschritten wird (siehe Darstellung). Wobei eine gleichzeitige
Ausfuhrung pro Doppelhaus bzw. Reihenhauszeile wiinschenswert wadre, aber nicht vorausgesetzt wird.



Ansicht West S::h eppgouben

Aufgrund des Verfahrensstandes sind die Firsthéhen im Vorentwurf mit ca. MaBen angegeben, da sie
nur Uberschlaglich durch Bauaktenrecherche ermittelt wurden. Im weiteren Bauleitplanverfahren, nach
Erstellung einer Vermessungsgrundlage mit detaillierten Angaben zu First- und Traufhéhen, werden die
maBgeblichen H6hen dann zwingend festgesetzt.

Héchstzuldssige Zahl der Vollgeschosse

Entsprechend der prdgenden Bestandsbebauung sollen auch weiterhin die jeweiligen Vollgeschosse
festgesetzt werden. Ein zusatzliches Vollgeschoss soll nur zuldssig sein, wenn dieses innerhalb des
Satteldaches liegt und die Uberschreitung ausschlieBlich durch die , Anhebung” des Daches durch einen
aufgemauerten Kniestock sowie Schleppgauben bedingt ist.

Bauweise und Uberbaubare Grundsttcksflachen

Die fur das Gebiet pragende Bauweise (Reihenhaus, Doppelhaus, Einzelhaus und Mehrfamilienhaus) soll
auch in dem einfachen Bebauungsplan Nr. 318 Gbernommen und festgesetzt werden. Die Baugrenzen
orientieren sich am Bestand. Die vorhandenen Gebaudestellungen sind charakteristisch fur die Siedlung
und sollen durch die Festsetzung von straBenzugewandten Baulinien gesichert werden.

Flachen und MaBnahmen fir das Anpflanzen von Hecken und sonstigen Bepflanzungen

Der Rat der Stadt Meerbusch hat in seiner Sitzung am 19.12.2019 die Satzung zur Dachbegriinung in
Meerbusch beschlossen, welche nach Bekanntmachung und Rechtskraft fir Vorhaben gilt, welche
innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils gem. § 34 BauGB liegen. Aus ©kologischen
Grinden sollen die Festsetzungen zur Dachbegrinung analog zu der Grindachsatzung in den
Bebauungsplan Nr. 318 aufgenommen werden.

Vorgarten haben durch ihre Anordnung zur StraBe einen 6ffentlichen Charakter. Eine Versiegelung der
Vorgarten fihrt zu einer Minderung der Wohn-und Aufenthaltsqualitat, sowie des Stadtklimas. Daher
sind begrinte, naturnahe Vorgarten ein wesentliches gestalterisches Element in kleinteiligen
Siedlungsbereichen. Die Vorgarten im Plangebiet sollen deshalb begriint und dauerhaft zu erhalten sein.
Bis auf die notwendige GrundstickserschlieBung (Zufahrt zur Garage/Carport, offene Stellplatze,
notwendige Zuwegung zum Gebaude) sind eine Versiegelung der Vorgarten und bauliche Anlagen



daher unzuldssig. Im Ubergang zu den ErschlieBungsanlagen soll im Bereich der Hausgéarten aus
gestalterischen und ©6kologischen Grinden, sowie unter dem Aspekt der Erhaltung einer
“Durchgrinung” auf eine StraBen zugewandte Einfriedung in Form von Zaunen, Mauern und
Holzelementen verzichtet werden. Eine Einfriedung zur ErschlieBungsstrale ist nur in Form einer Hecke
nicht hoéher als 2,00 m zulassig.

Gestalterische Festsetzungen

Dachform und Firstrichtung

Zur Erhaltung des einheitlichen stadtebaulichen Erscheinungsbildes erfolgt die Festsetzung der Dach-
form, der Firstrichtung sowie der maximalen Firsthéhe und Dachneigung. Zulassig sind ausschlieBlich
Satteldacher mit Dachlberstanden von maximal 40 cm und einer Dachneigung von 25° bzw. 45°. Das
Satteldach ist pragendes Merkmal im gesamten Plangebiet und soll aus stadtebaulichen Grinden zum
Erhalt des vierteltypischen Erscheinungsbildes festgesetzt werden. Die traufstandige Ausrichtung der
Gebaude, parallel zu ErschlieBung soll auch weiterhin das ErschlieBungskonzept unterstreichen. Die Aus-
richtung der Dacher erméglicht eine optimale Nutzung von Sonnenenergie, die schon vereinzelt vorzu-
finden ist.

Typische Dachneigung mit Uberstand traufstandig zur ErschlieBung

Fassaden und Dacheindeckungen

Um den urspringlichen kleinteiligen Siedlungscharakter mit seiner Architektursprache und
Fassadengestaltung auch weiterhin zu erhalten, soll die Siedlung der Schmitz KG sowie die Bebauung
entlang des 6stlichen StraBenabschnittes der SchubertstraBe entsprechend im gleichen Material (Klinker)
und gleicher Farbe (rétlich oder gelblich je vorhandenem Bautyp) ausgefihrt werden. Dieses fihrt zu
einem einheitlichen und damit signifikanten stadtebaulichen Erscheinungsbild. Die Randzonen mit
groBtenteils Einzelhduser entlang der westlichen StraBenseite des Doérperweges und der stdlichen
StraBenseite  der BeethovenstraBe weisen eine unterschiedliche  Architektursprache  mit
unterschiedlichen Fassadenausfihrungen aus. Da sie sich somit vom einheitlichen Charakter der
Reihenaussiedlung abheben, werden fir diese Bereiche keine Vorgaben zur Fassadengestaltung
gemacht. Bei einem Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnzwecken soll der Kniestock aufgemauert
werden. Um eine einheitliche Ausfihrung zu gewahrleisten, wird an dieser Stelle eine
Zinkblechverkleidung festgesetzt.

In Anlehnung an traditionelle Farben sind die Dacheindeckungen aus nicht hochglédnzenden Materialien
in Grautoénen herzustellen.
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Fassadengestaltung in gelblicher Klinkerbauweise



5.2 Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Erdbebenzone

Das Plangebiet liegt in der Erdbebenzone 0 sowie in der geologischen Untergrundklasse T nach DIN
4149.

Wasserschutzzone

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb einer Wasserschutzzone.

Die Aufnahme nachrichtlicher Ubernahmen wird mit einer méglichst umfassenden Information fiir Bau-
willige und Bauordnungsbehdrde begriindet. Sie werden entsprechend der Stellungnahmen aus den
nachfolgenden Beteiligungsverfahren erganzt.

6.  Sonstige Auswirkungen der Planung

6.1 ErschlieBung und verkehrliche Auswirkungen

Die vorhandenen Gebdude und Flurstiicke sind bereits erschlossen. Da es sich um einen einfachen
Bebauungsplan handelt, kann auf die Festsetzung der Verkehrsflachen verzichtet werden.

6.2 Ver- und Entsorgung, Versickerung

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Meerbusch (stm). Die Versorgung mit Erdgas erfolgt
durch die Wirtschaftsbetriebe Meerbusch. Die Versorgung des Gebiets mit Elektrizitdt und
Telekommunikation ist sichergestellt.

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

Nach § 44 Landeswassergesetz NW (LWG) muss auf Flachen, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals
bebaut werden, das anfallende unbelastete Niederschlagswasser versickert werden.

6.3 Bodenordnung

Es ist keine Bodenordnung erforderlich.

7. Umweltbelange

7.1 Eingriff/Ausgleich

GemaB § 21 (1) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist Uber die Belange von Naturschutz und
Landschaftspflege bei der Aufstellung, Anderung oder Ergdnzung von Bauleitplanen nach den
Vorschriften des Baugesetzbuchs (BauGB) zu entscheiden. Da der vorliegende einfache Bebauungsplan
im vereinfachten Verfahren gemal3 § 13 BauGB aufgestellt wird, wird von der Umweltprifung nach §
2 (4), von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach §
6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1 abgesehen. Eine Uberwachung gemaB § 4c ist nicht anzuwenden. Ein
Ausgleich ist somit voraussichtlich nicht erforderlich.

7.2 Artenschutz

Es ist nicht mit dem Auftreten streng geschitzter Arten zu rechnen. Der Bauherr / die Bauherrin darf
nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz
verstoBen, die unter anderem fir alle europaisch geschiitzten Arten gelten (z.B. fir alle einheimischen



Vogelarten, alle Fledermausarten, Kammmolch, Kleiner Wasserfrosch, Laubfrosch, Kreuzkrote,
Zauneidechse). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter anderem verboten, Tiere dieser Arten zu
verletzen oder zu toéten, sie erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu
beschadigen oder zu zerstoren. Bei Zuwiderhandlung drohen die BuBgeld- und Strafvorschriften der 8§
69 ff BNatSchG. Die zustandige Untere Naturschutzbehorde kann unter Umsténden eine Befreiung nach
§ 67 Abs. 2 BNatSchG gewahren, sofern eine unzumutbare Belastung vorliegt.

Gem. § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG ist es verboten, Bdume, die auBerhalb des Waldes, von
Kurzumtriebsplantagen oder gartnerisch genutzten Grundflachen stehen, Hecken, lebende Zaune,
GebUsche und andere Gehdlze in der Zeit vom 1. Mérz bis zum 30. September abzuschneiden oder auf
den Stock zu setzten; zulassig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses
der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung vom Baumen.

7.3 Klimaschutz

Das Plangebiet ist durch private Hausgarten durchgrint. Im &ffentlichen StraBenraum befinden sich
lediglich zwei straBenbegleitende Griunflachen (Mozartplatz und Wagnerplatz), die keine Qualitaten
aufweisen. Aufgrund des vereinzelt vorzufindenden hohen Versiegelungsgrades (teils als
Stellplatzausweisung) einiger Vorgarten, sowie der Materialvielfalt im Bereich der StraBBenbegrenzenden
Einfriedungen, besteht Handlungsbedarf in Form von griinordnerischen Festsetzungen. Die sowohl auf
das Stadtklima als auch auf das Erscheinungsbild des Viertels Einfluss haben.

Um eine ,Durchgrinung” zu gewahrleisten wird die stadtebauliche Dichte der Bestandsbebauung
angemessen bertcksichtigt (GRZ).

7.4 Immissionsschutz
Nach derzeitigem Kenntnisstand ist von keinen schadlichen Immissionen im Plangebiet auszugehen.

7.5  Altlasten, Altablagerungen
Innerhalb des Plangebietes sind keine Altlastenstandorte oder Altablagerungen bekannt.

7.6 Gewasserschutz

Im Plangebiet liegen keine Gewasser und es liegt nicht in einer Wasserschutzzone.



