STADT MEERBUSCH

Drucksache: FB4/1805/2023

Beschlussvorlage -6ffentlich- vorn 3. November 2023

Gremium Sitzungstermin

Ausschuss fur Planung und Liegenschaften 23.11.2023

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 20, Meerbusch-Lank-Latum, "Wohnbebauung Gonella
Hofe am Ortseingang Uerdinger StraBe Ecke GonellastraBe"

1. Beratung der eingegangenen Stellungnahmen gemaB § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB)

2. Beschluss des Bebauungsplanentwurfes

3. Beschluss der offentlichen Entwurfsauslegung gemafB3 § 3 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit
§ 4 Abs. 2 BauGB

Beschlussvorschlag:

1. Den Abwagungsvorschlagen der Verwaltung zu den eingegangenen Stellungnahmen der Beteili-
gung gemaB § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird zugestimmt (Anlage 4 + 5).

2. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 20, Meerbusch-Lank-Latum, "Wohnbe-
bauung Gonella Hofe am Ortseingang Uerdinger StraBBe Ecke GonellastraBe” vom 19.10.2023 (An-
lagen 1 und 2) mit Begriindung (Anlage 3) wird beschlossen.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 20,
Meerbusch-Lank-Latum, "Wohnbebauung Gonella Hofe am Ortseingang Uerdinger Stral3e Ecke
GonellastraBe" vom 19.10.2023 (Anlagen 1 und 2) gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 4
Abs. 2 BauGB mit der Begriindung (Anlage 3) in der Fassung vom 25.10.2023 fur die Dauer von
einem Monat offentlich auszulegen.

Alternativen:

Der Beschluss wird nicht gefasst, entweder mit der MaBBgabe den Planentwurf inhaltlich zu andern
oder mit dem Auftrag, dass Verfahren nicht weiterzufihren. Dies ist verbunden mit der Konsequenz,
dass der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 43 “GonellastraBBe - RilkestraBe” fir das Grundstlck fort-
besteht bzw. die angestrebte Innenentwicklung als Planungsziel aufgegeben wird.

Sachverhalt:
Kurzzusammeniassung

FUr das ca. 2.120 m2 groBe Plangebiet an der Ecke Uerdinger StraBe — GonellastraBe gilt der seit
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1975 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 43 “GonellastraB3e - RilkestraBe”. Im Plangebiet wird seitens
der Vorhabentrager, nach Ruckbau der Bestandsgebaude des ehemaligen Autohauses, der Bau einer
Wohnanlage mit 31 Wohnungen (“Gonella Hofe”) und einer Tiefgarage vorgesehen. Nach gelten-
dem Planungsrecht lasst sich das Bauvorhaben nicht umsetzen, da der Bebauungsplans Nr. 43 nur
eine Tankstellennutzung bzw. ein Allgemeines Wohngebiet (WA, I-geschossig, GRZ: 0,3, GFZ: 0,3,
Flachdach) erlaubt. Der Vorhabentrager hat daher einen Antrag auf Einleitung eines Verfahrens zur
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gestellt.

Der Einleitungsbeschluss fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 20 gemal3 § 2 Abs. 1 in
Verbindung mit § 12 BauGB wurde vom Rat der Stadt Meerbusch am 28.10.2021 gefasst. AuBer-
dem wurde beschlossen, dass das Verfahren im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgeftihrt wird.

Der Verfahrensschritt der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Absatz 1 BauGB ist
erfolgt. Eine friihzeitige Beteiligung der Behdrden gemal § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte parallel zur Be-
teiligung der Offentlichkeit. Im Rahmen der Auswertung der eingegangenen Stellungnahmen (vgl.
Anlage 4 + 5) wurden Anpassungen vorgenommen. Der beigefligte Bebauungsplanentwurf mit Be-
grindung soll fir einen Monat offengelegt werden. Die Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange erfolgt gemal § 4 Absatz 2 BauGB parallel.

Historie zur Vorlage
- FB4/1371/2021: Einleitungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 20
durch den Rat der Stadt Meerbusch am 28.10.2021.
- Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB und frihzeitige Beteili-
gung der Behorden gemal3 § 4 Abs. 1 BauGB vom 10.12.2021 - 21.01.2022.

1. Geltungsbereich sowie Ziel und Zweck des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Das Vorhabengrundstlck liegt an der Ecke Uerdinger StraBBe - GonellastraBe. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplans umfasst das Flurstick 1003 in der Flur 2, Gemarkung Lank und ist ca. 2.120 m?2
groB.

Die allgemeine Zielsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans lautet im Wesentlichen:

- Bereitstellung von Wohnraum in Meerbusch-Lank-Latum
- stadtebauliche Aufwertung des stdlichen Ortseingangs Lank-Latums
- stadtebauliche sinnvolle Folgenutzung und Nachverdichtung einer mindergenutzten Flache.

In der VL FB4/1371/2021 kdnnen die ausfuhrlich beschriebenen Planungsziele nachgelesen werden.

2. Entwurfsplanung und wesentliche Festsetzungen

Art und MaB der baulichen Nutzung

Das Grundsttick wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Das ergibt sich aus der konkre-
ten Nutzung des Vorhabens mit Wohnen. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Ver-
waltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Sie
werden u.a. deshalb ausgeschlossen, da diese aufgrund des damit verbundenen Flachenbedarfes,
der Verkehrssteigerung und des Emissionsverhaltens nicht mit den Planungszielen sowie dem stadte-
baulichen Umfeld vereinbar sind.

Im Bebauungsplan wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,65 festgesetzt. Zudem darf die festge-
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setzte GRZ durch die Grundflachen der Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO einschlieBlich der an Ge-
baude angrenzenden Terrassen und Hauseingangen sowie durch Tiefgaragen und deren Zufahrten
bis zu einer GRZ von 0,95 Uberschritten werden. Damit werden der Orientierungswert gemaf § 17
BauNVO mit einer GRZ von 0,4 sowie die in § 19 Abs. 2 Satz 2 Halbsatz 2 BauNVO genannte Kap-
pungsgrenze von 0,8 aus stadtebaulichen Grinden Uberschritten.

Auf die Festsetzung einer Geschossflache oder Geschossflachenzahl wird bewusst verzichtet, um
eine stadtebaulich vertretbare Flexibilitat im Hinblick auf die Ausnutzbarkeit der Grundstlcke ge-
wahrleisten zu kdnnen. Insgesamt ist auf Ebene des Bebauungsplanes eine zusatzliche Steuerung der
Geschossflachenzahl aufgrund des hinreichend konkretisierten Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
sowie der bereits getroffenen Festsetzungen zur GRZ in Kombination mit der Anzahl der Vollge-
schosse nicht erforderlich. Dies ist gemal3 § 16 Abs. 3 BauNVO zulassig.

Vollgeschosse und Hohe baulicher Anlagen

Die Zahl der Vollgeschosse wird dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan entsprechend auf drei Voll-
geschosse zzgl. zurlickgestaffeltem Geschoss und zwei Vollgeschosse zzgl. zurlickgestaffeltem Ge-
schoss festgesetzt. Mit der Abstaffelung auf eine vertragliche Gebaudehdhe wird angemessen auf
den nordostlich angrenzenden Bestand reagiert.

Der untere Bezugspunkt der festgesetzten Gebaudehdhe (GH) ist Normalhéhennull (m G NHN). Die
maximale Gebaudehdhe liegt zwischen 43 GH (m G NHN) angrenzend zur Bestandsbebauung und
50 GH (m G NHN) angrenzend zum Kreisverkehr. Das entspricht ca. einer Gesamthdhe von 8-16 m.

Stadtebau

Gemal dem stadtebaulichen Entwurf ist das geplante Gebaude an der vorhandenen StraBBenstruktur
und der markanten Grundsticksform orientiert. Auf Seite der GonellastraBe kragen Gebaudeschen-
kel in Richtung Stden, die eine Kammstruktur entstehen lassen. Die einzelnen Gebaudeteile staffeln
sich in der Hohe unterschiedlich in Anpassung an den Bestand und sind in Richtung Osten in drei
bzw. zwei Vollgeschosse mit jeweils einem zusatzlichen Staffelgeschoss gestuft. Die Form des Ge-
baudes bildet entlang der Uerdinger Str. eine geschlossene Struktur, wohingegen sich auf der Std-
seite zwei private Innenhofe 6ffnen und die Kdmme den Bezug zur bestehenden Bebauung an der
gegenUlberliegenden Seite der GonellastraBe aufnehmen. Die hohe bauliche Dichte (GRZ ca. 0,65) ist
der besonderen Grundstucksituation geschuldet. In einem vorhabenbezogenen Plan ist eine Abwei-
chung von den HochstmaBen des § 17 BauNVO zulassig. Die Fassaden sind aufwendig gegliedert
und verklinkert. Anstelle von Balkonen sind Loggien vorgesehen.

Es ist vorgesehen, das Gebiet durch Bepflanzung zu rahmen, aufzulockern und klimavertraglich zu
gestalten. Dabei sollen Akzente z.B. an den jeweiligen Eingangsbereichen des Gebaudes gesetzt
werden. Die Kammstruktur lasst zwei Innenhofe entstehen, die genligend Platz fir privaten Aufent-
halt und Angebote zur Begegnung und fir informelle Spielmdglichkeiten bieten. Die Innenhofberei-
che sind dabei bewusst multifunktional gestaltet, um einerseits mit der gewahlten Aufenthaltsquali-
tat den unterschiedlichen NutzerbedUrfnissen gerecht zu werden und um die Kommunikation unter-
schiedlicher Generationen befordern zu kénnen. Neben der griinordnerischen Gestaltung der Freifla-
chen sind eine extensive Dachbegriinung der Gebaude sowie eine intensive Begriinung der Tiefgara-
gendecke geplant.

Nutzung
Nach derzeitigem Planungsstand sieht der Vorhaben- und ErschlieBungsplan die Errichtung einer

zwei- bis dreigeschossigen Wohnanlage zzgl. zurlckgestaffeltem Dachgeschoss mit insgesamt 31
Wohneinheiten und Tiefgarage vor. Durch ein Hochparterre sollen auch im Erdgeschoss Privatsphare
und nutzbare Terrassen geschaffen werden.

Motorisierter Verkehr und Fahrradverkehr
Die fuBlaufige ErschlieBung ebenso wie die ErschlieBung mit dem MIV erfolgt zukinftig Gber die
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GonellastraBe. Die Bewohnerverkehre werden in die geplante Tiefgarage geleitet. Die Einfahrt
befindet sich an der Ostseite des geplanten Gebaudes. Die ErschieBungskerne befinden sich entlang
der GonellastraBe in den Gebaudeschenkeln. In den Eingangsbereichen befinden sich ausreichend
Fahrradstellplatze.

Nach derzeitigem Stand sind fUr die geplanten 31 Wohneinheiten insgesamt 37 Pkw- und 92
Fahrrad-Stellplatze in der Tiefgarage vorgesehen. Dabei sind bereits entsprechend der kommunalen
Stellplatzsatzung abmildernde Faktoren, wie z.B. ein guter OPNV-Anschluss beriicksichtigt. Die
Planung sieht 6 zusatzliche Abstellplatze fir Lastenrader vor. Der Stellplatznachweis erfolgt
abschlieBend im Rahmen des spateren Baugenehmigungsverfahrens. Es ist zu erwarten, dass der
zusatzliche Verkehr, der durch das Bauvorhaben entsteht, gut von dem bestehenden StraBBennetz
aufgenommen wird.

Larmschutz

Auf das Plangebiet wirken erhebliche verkehrliche Immissionen ein. Durch die geplante Tiefgarage
kénnen zudem Larmemissionen auf die Nachbarbebauung nicht ausgeschlossen werden. Im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens wurde daher eine Schalltechnische Untersuchung (Anlage 9) durchge-
fuhrt aus der erforderliche MaBnahmen zur Festsetzung im Bebauungsplan abgeleitet wurden, um
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten. Die empfohlenen Festsetzungen wurden
getroffen.

Okonomie

Die nunmehr vorgesehenen Wohngebaude erzeugen geanderte 6konomische Verhaltnisse im Ge-
biet. Durch neue Bewohnerinnen und Bewohner ist eine Starkung der bestehenden Versorgungsan-
gebote des Ortskerns zu erwarten. Das Autohaus wurde vom Betreiber selbst aus Altersgriinden auf-
gegeben. Es ist zur Versorgung nicht zwingend erforderlich. Eine neue Tankstelle ist in unmittelbarer
Entfernung entstanden.

Okologie und Artenschutz

Mit den grtnordnerischen Festsetzungen zu den Freianlagen wird die gartnerische und durchgrinte
Ausgestaltung der AuBenanlagen der privaten Grundstlcksflachen planungsrechtlich vorbereitet,
sodass den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, der Sicherung
einer menschenwurdigen Umwelt sowie der Forderung des Klimaschutzes im Sinne des
Baugesetzbuches Rechnung getragen werden kann. Durch die Festsetzungen kann die hohe
Versiegelungsrate und das dadurch fehlende Habitatvermdgen des heutigen Plangebietes
abgemildert bzw. minimiert werden.

Aufgrund der planungsrechtlichen Vorbereitung einer teils hohen Versiegelung im Plangebiet sind
die Dachflachen von Gebauden im jeweils obersten Geschoss des Gebaudes mit einer mindestens 12
cm starken Vegetationstragschicht mit Grasern und Krautern mindestens extensiv zu begrinen.

Decken von Tiefgaragen und sonstigen baulichen Anlagen bzw. Gebdudeteilen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstlick lediglich unterbaut wird (z.B. Kellerraume in
Untergeschossen) und die selbst nicht durch Gebaude oder Gebaudeteile Uberbaut sind, sind mit
einer mindestens 0,4 m machtigen Vegetationstragschicht zu Uberdecken, gartnerisch anzulegen
und mindestens mit einer dauerhaften Mischvegetation aus Bodendeckern und/oder Rasen,
Strauchern und Staudenpflanzen zu begrinen. Im Bereich von Baumpflanzungen ist die
Vegetationstragschicht in einer Starke von mindestens 1,0 m auszubilden. Damit wird bereits auf
Ebene des Bebauungsplanes daflir Sorge getragen, dass die Anpflanzung von Bdaumen auf den
Tiefgaragendecken artgerecht und dauerhaft erfolgen kann bzw. ein Anwuchserfolg gewahrleistet
ist.

Mit Retentionsdachern wird ein Grofteil (etwa 95 %) der im Plangebiet anfallenden Niederschlage
zurlickgehalten. Das beseitigungspflichtige Niederschlagswasser wird im stdwestlichen Bereich in
einer Rigole zur Versickerung gebracht. Auswirkungen auf die stadtischen Nachbargrundstlicke
konnen ausgeschlossen werden. Die Entwasserungskonzeption (Anlage 14) wurde bereits mit der
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Unteren Wasserbehorde beim Rhein-Kreis Neuss vorabgestimmt.

Mit Umsetzung des Bebauungsplanes kommt es zur grundsatzlichen Entsiegelung und zu
umfangreichen grinordnerischnen MaBnahmen. Es erfolgt ein sachgemaBer Umgang mit
vorhandenen Altablagerungen. Die Entwasserungskonzeption tragt einerseits dem Boden-Wasser-
Haushalt und der Grundwasserneubildungsrate Rechnung und andererseits wird eine Abmilderung in
Bezug auf die Kapazitaten des vorhandenen Kanalnetzes erzielt. Mit der Speicherung des
Regenwassers durch Retentionsdachern gehen Verdunstungseffekte einher, die sich positiv auf das
Mikroklima auswirken.

Eine artenschutzrechtliche Prifung (Anlage 8) wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens er-
stellt und entsprechende MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung von Verbotstatbestanden
gemaB § 44 BNatSchG in den Bebauungsplan aufgenommen. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass ein
potenzielles Vorkommen von planungsrelevanten Arten im Plangebiet mit hoher Wahrscheinlichkeit
ausgeschlossen werden kann. Eine vertiefende Prifung der Verbotstatbestande (Stufe 2 der ASP)
oder ein Ausnahmeverfahren gemaB § 45 Abs. 7 BNatSchG sind fur das weitere Bauleitplanverfahren
nicht erforderlich. Vorgezogene artenschutzrechtliche Ausgleichs- oder ErsatzmaBnahmen sind nicht
zu erbringen.

3. Checkliste Klimaschutz und Klimaanpassung in der Bauleitplanung

Die Checkliste Klimaschutz und Klimaanpassung in der Bauleitplanung wurde im laufenden Verfah-
ren angewendet und liegt der Beschlussvorlage (Anlage 7) bei. Da die Anwendung der Checkliste im
laufenden Verfahren zum Offenlagebeschluss erfolgte, sind bei der Beurteilung der Checkliste bereits
getroffene Zusagen und Abstimmungen zu berUcksichtigen.

Verschiedene Klimaschutz- und KlimaanpassungsmaBnahmen der Checkliste sind im Rahmen der
baulichen Innenentwicklung nur begrenzt oder gar nicht moglich. Eine qualifizierte Innenentwick-
lung tragt jedoch zur Reduzierung des Flachenverbrauchs bei. So wird eine Nachverdichtung in be-
reits bebauten Gebieten den Anforderungen an einen schonenden und sparsamen Umgang mit
Grund und Boden gemal3 § 1a Abs. 2 BauGB gerecht.

AbschlieBend ist hervorzuheben, dass innerhalb des Plangebiets keine erhaltenswerten Geholzbe-
stande vorhanden sind. Im Rahmen der baulichen Innenentwicklung werden Neupflanzungen vorge-
nommen und der Baumbestand an Uerdinger Str. wird im Zuge der Bauausfihrung geschutzt.

4. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurden die vorgebrachten Hinweise und
Anregungen geprUft und soweit mdglich und erforderlich bertcksichtigt. So wurde aufgrund einer
Stellungnahme, in der Bedenken hinsichtlich einer GbermaBigen Verschattung der Nachbargrundstu-
cke geauBert wurden, eine Verschattungsuntersuchung durchgefihrt, die mogliche Auswirkungen
auf die angrenzende Wohnbebauung ausschlieBen konnte.

Im Zuge der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange sind Stellung-
nahmen eingegangen, bei denen es sich im Wesentlichen um Anmerkungen und Einwendungen
handelt, die nach der Abwagung in die textlichen Festsetzungen, Nachrichtliche Ubernahme und
Hinweise eingearbeitet wurden. Eine Anderung des grundsatzlichen Planentwurfs war nicht nétig.

5. Weiteres Verfahren
Nach Zustimmung des Ausschusses fur Planung und Liegenschaften der Stadt Meerbusch zu den
Abwagungsvorschlagen der Verwaltung und zum Planentwurf kann der vorhabenbezogene Bebau-
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ungsplan Nr. 20 nach Veroffentlichung im Amtsblatt offengelegt werden.

Finanzielle Auswirkung:

Durch die Ausflhrung des vorgeschlagenen Beschlusses entstehen folgende Auswirkungen auf den
Haushalt: Keine

In Vertretung

gez.

Andreas Apsel

Erster und Technischer Beigeordneter

Anlagenverzeichnis:

- Anlage 1:

- Anlage 2:

- Anlage 3:

- Anlage 4:

- Anlage 5:

- Anlage 6:
- Anlage 7:
- Anlage 8:
- Anlage 9:

- Anlage 10:
- Anlage 11:
- Anlage 12:
- Anlage 13:
- Anlage 14:

Planzeichnung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf Nr. 20, Meerbusch-
Lank-Latum, "Wohnbebauung Gonella Hofe am Ortseingang Uerdinger StraBe Ecke
GonellastraBe" inklusive Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Fassung vom 19.10.2023)
Textliche Festsetzungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf Nr. 20,
Meerbusch-Lank-Latum, "Wohnbebauung Gonella Hofe am Ortseingang Uerdinger
StralBe Ecke GonellastraBe" (Fassung vom 19.10.2023)

Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf Nr. 20 (Fassung vom
25.10.2023)

Behandlung der Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belan-
ge nach § 4 Abs. 1 BauGB

Behandlung der Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteiligung der Behoérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB

Freianlagenkonzept (Stand August 2023)

Checkliste Klimaschutz- und Klimaanpassung in der Bauleitplanung (27.10.2023)
Artenschutzprifung Stufe 1 (19.04.2022)

Schalltechnische Untersuchung (15.06.2022)

Verschattungsuntersuchung (06.06.2022)

Boden-/Baugrunduntersuchung (05.01.2023)

Sachverhaltsermittlung (02.02.2023)

Orientierende Altlastenuntersuchung und Versickerungsuntersuchung (28.04.2023)
Entwasserungskonzept (Juli 2023)
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