STADT MEERBUSCH

Drucksache: FB4/1340/2021

Beschlussvorlage -6ffentlich- vorm 28, Mai 2021

Gremium Sitzungstermin

Ausschuss fir Planung und Liegenschaften 17.06.2021

Bebauungsplan Nr. 313, Meerbusch-Lank-Latum, "Uerdinger StraBe / ClaudiusstraBe /
SchulstraBe”

1. Beratung der eingegengenen Stellungnahmen gemaB § 3 Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB)
2. Beschluss des Bebauungsplan-Entwurfes

3. Beschluss der 6ffentlichen Entwurfsauslegung gemaBl § 3 Absatz 2 BauGB in Verbindung
mit § 4 Absatz 2 BauGB

Beschlussvorschlag:

1. Den Abwagungsvorschlagen der Verwaltung zu den eingegangenen Stellungnahmen der Be-
teiligungen gemaR § 3 Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB) wird zugestimmt (Anlage 1A).

2. Der Bebauungsplan-Entwurf Nr. 313, Meerbusch-Lank-Latum, “Uerdinger StralBe / Claudius-
straBBe / SchulstraBe” (Anlage 2 und Anlage 3) wird beschlossen.

3. Der Bebauungsplan-Entwurf Nr. 313, Meerbusch-Lank-Latum, “Uerdinger StraB3e / Claudius-
straBBe / SchulstraBe” vom 10. Mai 2021 wird gemaB § 3 Absatz 2 BauGB in Verbindung mit

§ 4 Absatz 2 BauGB mit der Begriindung in der Fassung vom 10. Mai 2021 (Anlage 4) fur die
Dauer von einem Monat 6ffentlich ausgelegt.

Alternativen:

Der Beschluss wird nicht gefasst, entweder mit der MaBgabe den Planentwurf inhaltlich zu andern
oder mit dem Auftrag, dass Verfahren nicht weiterzufthren.

Dies ist verbunden mit der Konsequenz, dass der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 124 fortbestehen
wird bzw. die angestrebte Innenentwicklung als Planungsziel aufgegeben wird.

Sachverhalt:

Kurzzusammenfassung

Aufgrund der hohen Nachfrage an Wohnraum im Stadtteil Lank-Latum rlckt das Grundstlck der
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Villa Jansen in den Fokus fur eine ortskernnahe Innenentwicklung unter der Voraussetzung des Ver-
bleibs des Gebaudes am Standort.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 124 ,Uerdinger StraBe / SchulstraBe” sieht den Abriss der Villa
durch ein groBes Baufenster mit Tiefgarage vor. Dies entsprach jedoch nicht der heutigen gewollten
stadtebaulichen Entwicklung dieses Bereiches. Eine Uberpriifung des Quartiers Uerdinger StraBe /
ClaudiusstraBBe / SchulstraBe hat gezeigt, dass hier ein Planungserfordernis besteht, da die Festset-
zungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes B-Plan Nr. 124 und der westlich angrenzende B-Plan
Nr. 142 eine massive Bebauung der Grundstiicke vorsehen, die nicht mehr die heutige stadtebauli-
che Zielsetzung in dem Gebiet abbildet. Ohne planerische Steuerung wirde die kleinteilige, in sich
schon gegliederte Baustruktur verloren gehen. Die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
313 angestrebte stadtebaulich Lésung sieht neben dem Erhalt der zwischenzeitlich unter Denkmal-
schutz gestellten Villa zur Nutzbarmachung der Innenentwicklungspotenziale des Plangebietes drei
Baukodrper im rtickwartigen Bereich vor.

Der Verfahrensschritt der Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Absatz 1 BauGB ist erfolgt. Die
Festsetzungen des Bebauungsplan-Vorentwurfs (Stand 5. August 2020) wurden auf Grundlage von
fachinternen Prifungen und den Aussagen des Schallgutachtens erganzt und vervollstandigt und
sind den Anlagen zu entnehmen. Der beigeflgte Bebauungsplan-Entwurf mit Begriindung soll fur
einen Monat offengelegt werden. Die Beteiligung der Behdrden erfolgt gemal § 4 Absatz 2 BauGB
gleichzeitig mit der Beteiligung der verwaltungsinternen Fachbereiche.

Historie zur Vorlage

- VL FB4/0937/2019: Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 313 durch den Rat der
Stadt Meerbusch am 27. Juni 2019.

- Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses des Bebauungsplanes Nr. 313 im
Amtsblatt am 13. September 2019.

- VL FB4/1174/2020: Beschluss der Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Absatz 1 BauGB
durch den Ausschuss fur Planung und Liegenschaften (APL) der Stadt Meerbusch am 20. Au-
gust 2020.

- Offentliche Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit gemé&B § 3 Absatz 1 BauGB
des Bebauungsplanvorentwurfes Nr. 313 im Amtsblatt am 4. Dezember 2020.

1. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet, welches eine GréBe von ca. 1,1 ha aufweist, befindet sich im Stadtteil Meerbusch-
Lank-Latum und wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die Flurstiicke 413, 387, 386, 214, 215, 220, 221, 216, 217, 218, 219 und
206,

- im Osten durch das Flurstiick 98 (, SchulstraBe”),

- im Suden durch das Flurstiick 928 (, ClaudiusstraBe”) sowie

- im Westen durch das Flursttick 75 (,,Uerdinger StraBe”).

Der raumliche Geltungsbereich wird im Bebauungsplan durch die entsprechende Signatur eindeutig
festgesetzt.
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2. Bestehende Rechtsverhaltnisse

Regionalplan

Im Regionalplan Dusseldorf wird das Plangebiet als ASB (Allgemeiner Siedlungsbereich) sowie als
Bereich fur den Grundwasser- und Gewasserschutz (Wasserschutzgebiet Lank-Latum) dargestellt.

Fldchennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Meerbusch stellt das Plangebiet Gberwiegend als
Wohnbauflache dar. Entlang der Uerdinger Stral3e erfolgt die Darstellung als Mischgebiet. Diese Dar-
stellungen entsprechen den Planungsabsichten.

Bebauungspldne

Der Bebauungsplan Nr. 313 Uberplant den bestehenden Bebauungsplan Nr. 142 “Uerdinger-/ Clau-
diusstr. (nordlicher Teil)” (Rechtskraft: 25. August 1983) sowie einen Teilbereich des Bebauungsplans
Nr. 124 “Uerdinger Str. / Schulstr.” (Rechtskraft: 16. Oktober 1985), deren Festsetzungen zum einen
Ubernommen und in Bezug auf die Planungsziele auf ein strukturvertragliches Ma3 zuriickgefuhrt
werden sollen. Zudem sollen im Rahmen einer Nachverdichtung drei zusatzliche Baufenster im rick-
wartigen Bereich der ClaudiusstraBBe festgesetzt werden.

3. Ziel und Zweck der Planung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 313 soll zum einen der stadtebaulich unerwinschten Entwicklung ent-
gegengewirkt werden, zum anderen soll durch eine vertragliche Nachverdichtung dringend benétig-
ter Wohnraum bereitgestellt werden.

Die vorrangigen Planungsziele des Bebauungsplanverfahrens sind

- Aufnahme, Sicherung und Weiterentwicklung der kleinteiligen Bestandsstrukturen
- sowie die Prifung von Nachverdichtungspotenzialen.

4. Entwurfsplanung / wesentliche Festsetzungen

Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan Nr. 313 sieht vor, dass das Mischgebiet (MI) entlang der Uerdinger StraBe aus
dem urspriinglichen Bebauungsplans Nr. 142 Gbernommen und entsprechend der Bestandssituation
mit einem leicht vergréBerten Baufenster festgesetzt wird. Das Ubrige Plangebiet wird als geglieder-
tes Allgemeines Wohngebiet (WA 1 — WA 4) sowie als 6ffentliche Parkierungsflache festgesetzt. Um
das Planungsziel zu erreichen, sollen in dem Baufenster entlang der ClaudiusstraBe Hausnummern
31-37, entsprechend der Bestandssituation, nur Doppelhduser zuldssig sein. Das groBzlgige Bau-
fenster um die denkmalgeschiitzte Villa ClaudiusstraBBe 27 wurde aufgelést und durch eine gebdude-
scharfe Baulinie ersetzt. Zuséatzlich erfolgt die nachrichtliche Ubernahme einer Einzelanlage, die dem
Denkmalschutz unterliegt.

Im rtckwartigen Bereich der ClaudiusstraBe werden drei neue Baufenster festgesetzt, um die bisher
gartnerisch genutzten Flachen nachverdichten zu kénnen. Die Baufenster werden nach ihrer zuldssi-
gen Geschossigkeit gegliedert (I-lll), um abgestaffelte Wohngebdude zu ermdéglichen, die dem Um-
gebungsschutz der denkmalgeschitzten Villa und der niedrigen, kleinteiligen Doppelhausbebauung
der StraBBe Taubenacker gerecht werden. Das Baufenster entlang der SchulstraBe wurde gemal3 den
Planungszielen in zwei Baufenster unterteilt. Den Bestandsgebauden werden Méglichkeiten zur mo-
deraten Erweiterung gegeben.
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Hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung werden gebietsvertragliche Festsetzungen zur zulassi-
gen Uberbaubaren Grundflache (GRZ) von 0,3 bis maximal 0,4, zur Geschossflachenzahl (GFZ) von
0,6 bis maximal 1,2 sowie zu den maximal zuldssigen Gebaudegeschossen getroffen. Die Mal3e ori-
entieren sich an der Bestandsbebauung bzw. den ,Altplanen” und ermdglichen in einem vertragli-
chen MaB3 bauliche Erweiterungen, um somit dem Anspruch an modernes und ggf. altengerechtes
Wohnen gerecht zu werden.

Die derzeit nicht genutzte Villa ClaudiusstraBe Nr. 27 wird durch die bauliche Nachverdichtung im
rickwartigen Grundstiicksbereich angemessen stadtebaulich integriert. Durch entsprechende Sanie-
rungsmaBnahmen wird sie - so die erklarte Absicht des Eigentimers - einer vertraglichen allgemei-
nen Wohnnutzung (WA4) zugefihrt. Die Nutzung eines Denkmals stellt i. d. R. den besten Schutz
vor einem Verfall dar.

ErschlieBung und ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird fur die zwei zusatzlichen Baufenster nérdlich der Villa in einer Tiefgarage
platziert, fur die 6stlich der Villa die Lage der Tiefgaragenzufahrt festgesetzt ist. Fir das westliche der
drei Baufenster ist oberirdisches Parken moglich, die ErschlieBung ist Gber die mit einem Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht ausgestattete Flache westlich der Villa vorgesehen. Denkbar ist flr dieses Baufens-
ter auch eine Unterbringung des ruhenden Verkehrs in einer Tiefgarage, als Erweiterung der Tiefga-
rage der 6stlich gelegenen Baufenster. In dem Fall muss jedoch der gutachterliche Nachweis erbracht
werden, dass die Zu- und Ausfahrt die zusatzlichen Stellpldtze bewaltigen kann und der Immissions-
schutz gewahrt bleibt. Hinzu kommen festgesetzte oberirdische Stellplatze stdlich der Villa. Zur Frei-
haltung der Sichtachse ausgehend von der GonellastraBe auf die Villa wird die Mdglichkeit zur Er-
richtung von Garagen ausgeschlossen.

Klima und Okologie

Zur Schonung des Klimas werden im Bebauungsplan Festsetzungen zum Erhalt der Baume, zur
Flachdachbegriinung, zur Anlage der Vorgarten und der nicht Gberbaubaren Flachen getroffen, die
die Belange des Umweltschutzes berlcksichtigen. Darlber hinaus wird festgesetzt, dass in den
Wohngebieten WA1, WA2 und WAS3 auf mindestens 20 % und im WA4 auf mindestens 50% der
nicht Uberbaubaren Grundsticksflache eine Begriinung angelegt werden muss. Letzteres dient auch
dem Umgebungsschutz des Denkmals. AuBen wird die heute vorhandene Freiflache verkleinert.
Trotzdem wird sich die Villa auch in Zukunft durch eine im Vergleich zum Umfeld groBzlgige
Freiflache auszeichnen.

Immissionsschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse eine schalltechnische Untersuchung zu den Gerauschimmissionen des StraBenverkehrs
durchgefihrt (siehe Anlage 5).

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die Orientierungswerte an den Bestandsfassaden zur
Uerdinger StraBe und ClaudiusstraBe um bis zu 18 dB Uberschritten werden. An den rickwartigen
Fassaden treten teilweise keine Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 auf, bzw.
betragen wenige dB. Fir die Villa (ClaudiusstraBe Nr. 27) betragt die Uberschreitung maximal 11 dB
und far die SchulstraBe maximal 10 dB.

FUr die Neubauten werden daher passive LarmschutzmaBnahmen erforderlich. In Abhadngigkeit zu
den geplanten Nutzungen werden maBgebliche AuBenlarmpegelbereiche gemal DIN 4109-2:2018
an den Gebauden festgesetzt, aus denen sich Anforderungen an die notwendigen Schallddmmmale
der AuBenbauteile ergeben. Fir die Bestandsgebaude ergibt sich keine Nachristungspflicht. Im Falle
eines Umbaus, Austausch von Fenstern o. a. missen jedoch die Vorgaben des Bebauungsplanes ein-
gehalten werden.
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Im Zuge der schalltechnischen Untersuchung wurden auch die Schallimmissionen durch die Nutzung
der Gemeinschaftstiefgarage prognostiziert und beurteilt. Mit den im Gutachten angesetzten Be-
rechnungsparametern werden die Vorgaben der TA-Larm an den Gebduden ClaudiusstraBe Nr. 27
und SchulstraBe Nr. 16 nachts nicht eingehalten. Um die Vorgaben der TA-Larm fur die Nutzung
einzuhalten, muss die Rampe komplett eingehaust sowie eine 2,50 m hohe Larmschutzwand an der
Westseite der Rampe geflihrt werden. Hierzu sind entsprechende Festsetzungen in den Bebauungs-
plan-Entwurf aufgenommen worden.

5. Zusammenfassung der Beteiligungen

Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit:

Aufgrund der Corona Pandemie musste die urspringlich als Burgerinformationsveranstaltung im
Forum Wasserturm in Meerbusch-Lank-Latum geplante, friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
abgesagt werden.

Als Alternative hat der Investor einen ,Erklarfilm” aufgenommen, welcher den Eigentimern im Um-
feld der Planung, insbesondere der Eigentlmer in der StraBBe , Taubenacker”, zusatzlich zu der for-
mellen friihzeitigen Beteiligung zur Verfigung gestellt wurde. In Form einer digitalen Auslegung der
bisherigen Bebauungsplanunterlagen wurde die frihzeitige Beteiligung gemaB § 3 Absatz 1 BauGB
im Dezember durchgefihrt.

Seitens der Blrgerschaft gingen zwei Sammelstellungnahmen zur Planung ein, die folgende Themen
beinhalteten:

= Unzuldssige und zu massive Hinterlandbebauung,

= zu geringer Abstand der neuen Baufenster zu den angrenzenden Hausern im nérdlichen Be-
reich,

= Kritik an den stadtebaulichen Planungszielen, insbesondere zur Nachverdichtung,

» Nachbarschaftsstorende rickwartige ErschlieBung, insbesondere die Lage der Tiefgarage,

= Kritik an der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) und GeschoBflachenzahl (GFZ) sowie Ge-
baudehohen,

= Aufgabe der Grunflache der Villa zugunsten einer Neubebauung.

Samtliche sich aus der Beteiligung ergebenden Anderungen oder Ergénzungen werden in der Abwaé-
gung zum Satzungsbeschuss vom Rat der Stadt Meerbusch entschieden.

6. Weiteres Vorgehen

Nach Zustimmung des Ausschusses fir Planung und Liegenschaften der Stadt Meerbusch zu den
Abwagungsvorschlagen der Verwaltung kann der Bebauungsplan Nr. 313 durch die Veroffentli-
chung im Amtsblatt offengelegt werden.
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Finanzielle Auswirkung:

Durch die Ausfihrung des vorgeschlagenen Beschlusses entstehen keine Auswirkungen auf den
Haushalt.

In Vertretung
gez.

Michael Assenmacher
Technischer Beigeordneter

Anlagenverzeichnis:

Anlage 1A: Behandlung der Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Anlage 1B: Liste der Einsprechenden (NO)

Anlage 1C: Inhalte der zitierten Gerichtsurteile

Anlage 2: Bebauungsplan-Entwurf Nr. 313, Meerbusch-Lank-Latum, “Uerdinger StraBBe / Claudius-
straBBe / Schulstrale “

Anlage 3: Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan-Entwurf Nr. 313

Anlage 4: Begrindung zum Bebauungsplan-Entwurf Nr. 313

Anlage 5: Schallimmissionstechnische Bearbeitung
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