STADT MEERBUSCH

Drucksache: FB4/1303/2021/1

Beschlussvorlage -6ffentlich- vorm 27, Mai 2021

Gremium Sitzungstermin
Ausschuss fir Planung und Liegenschaften 17.06.2021
Rat 01.07.2021

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 19, Meerbusch - Buderich,
~Mehrfamilienhausbebauung Gereonstra3e 15 und 17"

1. Einleitungsbeschluss
2. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Trager Offentlicher Belange gemaB § 3 (1)
und 4 (1) Baugesetzbuch

Beschlussvorschlag:

1. Fdr den im Geltungsbereich gekennzeichneten Bereich (Anlage 1) wird gemaB § 2 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 12 BauGB der Einleitungsbeschluss des Verfah-
rens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 19 gefasst. Der Bebau-
ungsplan dient der Schaffung von Planungsrecht fur die vorgesehene Nachverdichtung im
bereits beplanten Innenbereich zur Errichtung zusatzlichen Wohnraums (Anlage 2).

2. Das Verfahren wird im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung durchgefihrt.
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3. Der Ausschuss fur Planung und Liegenschaften nimmt den Entwurf des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes (Anlage 2) zur Kenntnis und beauftragt die Verwaltung, die Offentlich-
keitsbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB durchzufihren.

Alternativen:

Verzicht auf ein Bauleitplanverfahren und Beibehaltung des bestehenden Planungsrechts (Bebau-
ungsplan Nr. 49 “Am Fronhof / Alter Kirchweg"”). Eine Bebauung des Vorhabentrdgers, ware nur
innerhalb des Baufensters zulassig.

Sachverhalt:
Kurzzusammeniassung

FUr das ca. 1500 m? Plangebiet an der Kreuzung GereonstraBBe — PoststraBBe gilt der seit 1974 rechts-
kraftige Bebauungsplan Nr. 49 “Am Fronhof / Alter Kirchweg”. Im Plangebiet wird seitens der Vor-
habentrager, nach Rickbau des Bestandsgebadudes PoststraBe 56, der Bau eines dreigliedrigen Mehr-
familienhauses mit Tiefgarage vorgesehen. Nach geltendem Planungsrecht lasst sich das Bauvorha-
ben jedoch nicht umsetzen, da das Baufenster des Bebauungsplans Nr. 49 nur eine straBenbeglei-
tende Bebauung entlang der PoststraBe erlaubt. Der Vorhabentrager hat daher einen Antrag auf
Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gestellt. Aus
Sicht der Verwaltung stellt das Vorhaben eine verninftige stadtebauliche Entwicklung dar und ist
zugleich eine sinnvolle MaBnahme der Innenentwicklung, weshalb die Verwaltung dem Gemeinderat
die Einleitung des Verfahrens vorschlagt. Dem von der Politik geduBerten Wunsch zur Untersuchung
des Baumbestands ist der Vorhabentrager zwischenzeitlich nachgekommen. Im Ergebnis wurde das
geplante Gebadude in seiner Lage angepasst, wodurch die Auswirkungen auf den erhaltenswerten
Baumbestand minimiert werden kénnen.

Historie zur Vorlage

- Vorstellung der geplanten Bebauung im Ausschuss fur Planung und Liegenschaften am
10.12.2020 anhand eines stadtebaulichen Modells.

- Das Gremium empfiehlt die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens, da das Vorhaben
nicht im Rahmen einer Befreiung genehmigt werden kann.

- Der Ausschuss fir Planung und Liegenschaften am 18.03.2021 vertagt den Einleitungsbe-
schluss, da eine Untersuchung des Baumbestandes gefordert wird.

1. Anlass der Bebauungsplanaufstellung

In begehrter Lage des Ortsteils Biderich plant ein privater Vorhabentrager an der Kreuzung Gereon-
straBBe - PoststraBe den Bau eines dreigliedrigen Mehrfamilienhauses mit zwei Vollgeschossen und
einem zurlick gesetzten Dachgeschoss. Zur Umsetzung der Planung ist der vorhandene stra3enbe-
gleitende altere Gebdudebestand an der PoststraBBe abzubrechen. Die Neubebauung soll als Ersatz-
bebauung ebenfalls an der PoststraBBe errichtet und zusatzlich in die Tiefe des Grundstlicks entlang
der GereonstraBe entwickelt werden. Das geplante Vorhaben ist nicht aus dem geltenden Planungs-
recht entwickelbar. Um rechtliche Planungssicherheit zu erlangen, soll das fur die Umsetzung erfor-
derliche Planungsrecht durch einen Bebauungsplan gemaB3 § 13a BauGB als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung neu geschaffen werden. Die Aufstellung erfolgt als Vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan gemaf § 12 BauGB.
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2. Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet fir das Vorhaben zeichnet sich durch kurze Wege zur DorfstraB3e als Ortszentrum und
somit einer leichten Erreichbarkeit von Versorgungsmdglichkeiten aus. Der Haltepunkt “Lands-
knecht” der Stadtbahnlinien U70, U74 und U76 mit Fahrt Richtung Dusseldorf bzw. Krefeld und der
Buslinie (SB51) ist in wenigen Minuten fuBlaufig erreichbar.

Entlang der zentralen HaupterschlieBungsstraBe ,PoststraBe” befinden sich in Nachbarschaft des
Plangebietes vornehmlich straBenbegleitende zweigeschossige Wohngebadude in Form von freiste-
henden Einfamilienhausern. Gegenlber dem Planbereich verlauft die, durch einen Grinstreifen mit
Graben, vom StraBenbereich der PoststraBe getrennte FahrradstraBe. Norddstlich des Plangebietes
wurde 1982 die zweite vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Nr. 49 “Am Fronhof / Alter
Kirchweg” rechtskraftig, um einen erdgeschossigen Anbau des Gebaudes auf dem Grundstick Post-
straBe 58 zu ermdglichen. Nordwestlich des Plangebiets wurde 2006 die dritte vereinfachte Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 49 “Dickerstral3e - GereonstralBe” rechtskraftig. Im Zuge dessen sind
je ein Mehrfamilienhaus entlang der Gereonstral3e bzw. DuckerstraBe entstanden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das Flurstlick 142 der Flur 4, Gemarkung Biderich
und ist ca. 1.500 m2 groB3.

3. Bestehende Rechtsverhaltnisse

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Meerbusch stellt das Plangebiet als Wohnbauflache
dar. Die Darstellung als Wohnbauflache entspricht den Planungsabsichten. Eine Anpassung des
Flachennutzungsplans gemaB § 13a (2) Nr. 2 BauGB muss nicht erfolgen.

Der Bebauungsplan Nr. 49, Meerbusch-Buderich, “Am Fronhof / Alter Kirchweg”, Rechtskraft im
Jahr 1974, setzt fir den Planbereich und die angrenzende Bebauung ein reines Wohngebiet (2
Vollgeschosse, offene Bauweise) fest. In diesem Punkt stimmt das Vorhaben mit dem Bebauungsplan
Uberein. Jedoch besteht keine Ubereinstimmung beim Baufenster, das vom Vorhaben deutlich
Uberschritten wird. Daher ist die Plandnderung notwendig

4. Erfordernis, Ziel und Zweck der Anderung

Das stadtebauliche Erfordernis der Bebauungsplanaufstellung ergibt sich aus der Bebauungsabsicht
des Vorhabentragers, welche gemal den Festsetzungen des Bebauungsplans 49 nicht umsetzbar ist.
Das Vorhaben wird von der Verwaltung beflrwortet und dessen Umsetzung empfohlen, da eine
hohe Nachfrage nach Wohnraum in Nahe zum Ortskern Bilderich mit guter Anbindung an den 6f-
fentlichen Personennahverkehr (OPNV) existiert und eine qualifizierte Innenentwicklung zur Reduzie-
rung des Flachenverbrauchs beitragt. Eine Nachverdichtung in bereits bebauten Gebieten entspricht
den Anforderungen an einen schonenden und sparsamen Umgang mit Grund und Boden gemaf
§1a Abs.2 Baugesetzbuch (BauGB), da fur die hinzukommende Bebauung kein zusatzlicher Freiraum
in Anspruch genommen werden muss. Zudem kann auf eine bestehende ErschlieBungsinfrastruktur
zurlckgegriffen werden.

Entwicklungsziele

Die allgemeine Zielsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans lautet im Wesentlichen:
- Schaffung von benétigten Wohnraum in zentraler Lage des Stadtteils Bliderich mit guter An-
bindung an den OPNV sowie die Errichtung einer Tiefgarage
- Starkung der im Ortskern vorhandenen Nahversorgungsangebote
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Stadtebau

Das Gebadude ist mit zwei Vollgeschossen und einer zurtickgesetzten Dachgeschossebene, die kein
Vollgeschoss darstellt, geplant und passt sich damit der Héhe der umliegenden Bebauung an (Anlage
2). Wahrend entlang der PoststraBe die Bebauung westlich und sudlich aus freistehenden Einfamili-
enhadusern mit Sattel- bzw. Walmdéachern besteht, befinden sich angrenzend an das Vorhabengrund-
stiick Gebaude, die ein Flachdach aufweisen. Das Vorhaben flgt sich somit in das in den letzten Jah-
ren entstandene stadtebauliche Bild ein und orientiert sich vor allem an der angrenzenden Bebauung
entlang der GereonstraBe und DickerstraBe. Die Fassendgestaltung soll in zeitgemaBer Ausfihrung
als Klinkerfassade (Klinker-Riemchen auf Warmedammungs-Verbundsystem [WDVS]) erfolgen. Aus-
genommen sind die Fensterbander und das zurlickgesetzte Staffelgeschoss.

Zur fUr die Nachbarschaft (insbesondere Flurstlick 152) vertraglichen Ausgestaltung der beabsichtig-
ten Nachverdichtung wird der Baukérper in drei Glieder aufgeteilt, welche durch beidseitig verglaste
Treppenhduser verbunden werden. Durch diese Bauweise wird eine Verschattung des Nachbar-
grundstlcks reduziert und das Gebadude erscheint insgesamt kleinteiliger und transparenter. An den
Glaselementen sind entsprechende MaBnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag vorgesehen (z.B.
durch Glaser mit Siebdruck oder innenliegenden Lamellen auf der Nordseite), die im weiteren Ver-
fahren genau festgelegt werden. Die Sammelplatze fur die Abfallentsorgung werden an den Ein-
gangsbereichen zum Gebdude an der Gereonstral3e errichtet. Der AulBenbereich des Vorhabens soll
als Grinanlage entwickelt werden. Das hochwertige Wohnen wird durch eine gemeinsame Tiefgara-
ge erganzt.

Nutzung

Das Vorhaben beinhaltet die Errichtung eines dreigliedrigen Mehrfamilienhauses mit insgesamt neun
Wohneinheiten. Die WohnungsgréBen reichen dabei von ca. 95 m2 bis ca. 130 m2.

Motorisierter Verkehr und Fahrradverkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes fur den Individualverkehr erfolgt Uber die PoststraBBe, von der aus
die Zufahrt in die geplante Tiefgarage fuhrt. Uber die Disseldorfer StraBe / Neusser StraBe erfolgt
der direkte Anschluss an das Ubergeordnete Verkehrsnetz mit der Bundesautobahn A 52. Der
Anschluss des Gebiets an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist als sehr gut zu bezeichnen. In
fuBlaufiger Entfernung befindet sich der Haltepunkt “Landsknecht”, der sowohl von den
Stadtbahnlinien (U70, U74, U76) als auch der Buslinie (SB51) angesteuert wird. Radfahrer kénnen
das Plangebiet ebenfalls Uber die FahrradstralBe, die parallel zur PoststraBBe verlauft, erreichen. Fir
FuBganger steht in diesem Abschnitt ein beidseitiger Gehweg zur Verfigung.

In der Tiefgarage des dreigliedrigen Gebdudes sind ca. 16 PKW-Stellplatze und ein Bereich fur
Fahrradstellplatze vorgesehen. Der Bereich der Fahrradstellplatze wird vom Vorhabentrager so
angepasst, dass er dem aktuellen Stellplatzschlissel fur Fahrrader der Stadt Meerbusch entspricht.
Aus Sicht der Verwaltung ware es erstrebenswert, wenn die Tiefgarage Uber Ladestationen fir
Elektromobilitat und eine barrierefreie Anbindung an die Wohneinheiten verfiigt. Dardber wird sich
die Verwaltung im Zuge der weiteren Planung mit dem Vorhabentrager abstimmen.

Das Vorhaben halt den geltenden Stellplatzschlissel der Stadt Meerbusch ein. Es ist zu erwarten,
dass der zusatzliche Verkehr, der durch das Bauvorhaben entsteht, gut von dem bestehenden
StraBennetz aufgenommen wird. Aufgrund der geringfligigen GréBe des Bauvorhabens, der guten
Anbindung an das Stadtbahnnetz der Rheinbahn und der fuBlaufigen Erreichbarkeit des
Ortszentrums, kann aus Sicht der Verwaltung voraussichtlich auf eine verkehrliche Untersuchung
verzichtet werden.
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Larmschutz

Auf das Plangebiet wirken die verkehrlichen Immissionen der PoststraBe im Osten ein. Generell kon-
nen sich auch Beeintrachtigungen durch den Fluglarm ergeben. Durch die geplante Tiefgarage kon-
nen zudem Larmemissionen auf die Nachbarbebauung nicht ausgeschlossen werden. Im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplans ist daher eine Schalltechnische Untersuchung durchzufihren, aus
der ggf. erforderliche LarmschutzmaBnahmen zur Festsetzung im Bebauungsplan abzuleiten sind,
um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten.

Okonomie
Das nunmehr vorgesehene Wohngebdude erzeugt keine wesentlichen ékonomischen Veranderun-

gen im Gebiet. Durch neue Bewohnerinnen und Bewohner in fuBBlaufiger Erreichbarkeit ist eine Star-
kung der bestehenden Versorgungsangebote des Ortskerns zu erwarten.

Okologie und Artenschutz

Auf dem Flurstlick 142 befindet sich neben der bestehenden Bebauung zum GrofBteil eine Grunfla-
che, die als Garten mit zwdlf Baumen angelegt ist. Der Baumbestand wurde von einem 6ffentlich
bestellten und vereidigten Sachverstandigen fur Baumpflege, Verkehrssicherheit von Baumen und
Baumwertermittlung aufgenommen und begutachtet. Die Untersuchung des Baumbestandes (Anla-
ge 3) hat ergeben, dass die drei Baume entlang der Poststral3e in einem schlechten Zustand sind. Vier
Baume entlang der GereonstraBBe befinden sich in einem maBigen Zustand, hierbei werden drei
Baume durch die Baumschutzsatzung geschiitzt. Ein weiterer Baum entlang der GereonstraBe ist
bereits abgestorben. Mittig auf dem Grundstlck steht ein Baum, der sich in einem guten Zustand
befindet, aber von der Baumschutzsatzung nicht geschitzt wird. Entlang der Grundsticksgrenze zur
GereonstraBBe Nr.13 stehen drei Baume, wovon zwei Baume durch die Baumschutzsatzung geschitzt
werden und sich in einem guten Zustand mit einer guten Entwicklungsprognose befinden, sowie ein
weiterer Baum, der in einem maBigen Zustand ist.

Diese drei Baume kénnen durch die Anpassung der Planung, der Verschiebung des Bauk&rpers um
2,61 Meter Richtung PoststraBBe, erhalten werden (Anlage 3). Fir die Gbrigen Baume mit einer maBi-
gen und schlechten Bewertung werden die durch die BaumaBnahmen zwangslaufig eintretenden
Beeintrachtigungen des Wurzelwerkes die Entwicklungschancen nachhaltig schwachen, so das ein
Erhalt im Zuge der BaumaBnahme nicht moglich ist. Als Ersatz sind Baumpflanzungen in den spéte-
ren Vorgartenbereichen vorgesehen. Arten und Pflanzqualitaten sowie die genauen Pflanzorte wer-
den im weiteren Verfahren festgelegt. Fir die gefallten Baume, die durch die Baumschutzsatzung
geschitzt werden, wird der Vorhabentrager eine addaquate Ersatzbepflanzung schaffen.

Fur die Aufrechterhaltung eines guten Stadtklimas, aber auch unter stadtgestalterischen Aspekten,
sollen aus Sicht der der Verwaltung die Ubrigen Freiflachen bepflanzt und gartnerisch genutzt wer-
den. Dabei gilt es Bodenversiegelung zu vermeiden. Zudem zieht die Verwaltung in Betracht, dass
der Vorhabentrager eine groB3flachige intensive Dachbegriinung anlegt.

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens wird eine Artenschutzrechtliche Vorprtfung durchgefihrt, um
potenzielle Auswirkungen des Vorhabens wie Beeintrachtigungen von geschiitzten Tierarten, Verlust
von Lebensraumen, Stérungen im Umfeld auszuschlieBen bzw. geeignete MaBnahmen ableiten zu
kénnen.
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5. Verfahren (Bebauungsplan der Innenentwicklung nach §13a BauGB)

Dieses Bebauungsplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt.
Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbe-
richt nach § 2a BauGB, von der Angabe Uber verfigbare umweltbezogene Informationen nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB sowie von der
Uberwachung der Umweltauswirkungen (Monitoring) nach § 4c BauGB abgesehen. Die Eingriffsre-
gelung nach § 1a Abs. 3 BauGB ist nicht anzuwenden.

Von der Moglichkeit des Verzichts der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (TOB) wird kein Gebrauch gemacht. Die Verwaltung beab-
sichtigt eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen TOB durchzu-
fihren, da dadurch schon friihzeitig die Birgerschaft und die Behdrden eingebunden werden. Die
jeweiligen Stellungnahmen kénnen somit im weiteren Bauleitpanverfahren bertcksichtigt werden,
wodurch das Risiko von Verzégerungen aufgrund neuer Erkenntnisse im Rahmen der Auslegung
minimiert wird.

Die Anwendungsvoraussetzungen fir das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB liegen vor,
weil der Bebauungsplan der Innenentwicklung dient und weniger als 20.000 m2 anrechenbare
Grundflache festgesetzt werden. Zudem wird durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorha-
ben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber
die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht begriindet. Es bestehen
keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von FFH-
Gebieten oder europaischen Vogelschutzgebieten.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan nach § 12 BauGB

Die Stadt hat auf Antrag eines Vorhabentrdgers Uber die Einleitung eines vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanverfahrens zu entscheiden. Durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan kann die
Zulassigkeit eines Vorhabens bestimmt werden, wenn der Vorhabentrdger auf der Grundlage eines
mit der Stadt abgestimmten Plans zur Durchfihrung des Vorhabens und der ErschlieBungsmaBnah-
men (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) bereit und in der Lage ist. In einem Durchfihrungsvertrag
verpflichtet sich der Vorhabentrager zur Umsetzung des Vorhabens in einer bestimmten Frist und zur
ganzlichen oder teilweisen Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten. Der Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan wird Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Wird der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan nicht innerhalb der vertraglich vereinbarten Frist durchgefihrt, ist die Stadt gesetz-
lich dazu angehalten den Bebauungsplan aufzuheben. Aus der Aufhebung kénnen keine Anspriche
des Vorhabentragers gegen die Stadt geltend gemacht werden. Die Vorhabentrdger haben am
25.01.2021 einen Antrag auf Einleitung des Verfahrens gestellt.

6. Weiteres Verfahren
Nach Bekanntmachung des Einleitungsbeschlusses und nach Abschluss der friihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange (TOB), wird die

Verwaltung die Abwagungsvorschldge, den Bebauungsplanentwurf sowie den Entwurf des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplans in den Ausschuss fir Planung und Liegenschaften einbringen.
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Finanzielle Auswirkung:

Durch die Ausfihrung des vorgeschlagenen Beschlusses entstehen keine Auswirkungen auf den
Haushalt. Die entstehenden Kosten fur die Planung und Gutachten werden von dem Vorhabentrager
Ubernommen.

In Vertretung
gez.
Michael Assenmacher

Technischer Beigeordneter

Anlagenverzeichnis:

Anlage 1:
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 19

Anlage 2:
Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Entwurf)

Anlage 3:
Baumanalyse
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