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Beschlussempfehlung

1. Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 74B ,Eschenweg® wird gemaf
§ 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen. Ziel des Bebauungsplanes ist die
Schaffung neuen Wohnraumes im Zuge der Nachverdichtung. Der rdumliche
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 74B ,Eschenweg” ergibt sich
aus dem als Anlage 1 beigefligten Lageplan, der Bestandteil dieses Beschlusses ist.

2. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 74B ,Eschenweg” wird als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemaf § 13a Baugesetzbuch (BauGB) durchgeflihrt. Von einer
Umweltpriifung gemaf § 2 Abs. 4 BauGB wird abgesehen.

3. Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
wird beschlossen

Begriindung

1. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Monheim am Rhein ist mit ihren strategischen Zielen als ,Stadt fiir alle” und als
,Hauptstadt fur Kinder” ein sehr gefragter Wohnstandort. Die Einwohnerentwicklung der
Rheinschiene zwischen KéIn und Disseldorf ist in den nachsten Jahren weiterhin stark
positiv. Der Nachfragedruck nach neuem Wohnraum ist in Monheim am Rhein entsprechend
hoch. Ankniipfend an die Gesamtentwicklungen im Stadtgebiet werden verstarkt
Nachverdichtungen und Innenentwicklungen in den Fokus genommen.

Bei der geplanten wohnbaulichen Entwicklungsflache handelt es sich um eine im Ortsteil
Baumberg gelegenen Flache, die sich durch die ideale Lage zu nahe gelegenen
Naherholungsflachen wie dem Greisbachsee und Freizeit- und Sportstatten und der
vorhandenen Infrastruktur in der Umgebung auszeichnet.

Mit Aufgabe des Fisch- und Delikatessenhandels ist die Nutzung des Grundsttickes brach
gefallen und es wurde verkauft. Der Vorhabentrager und kinftige Grundstiickseigentimer
mochte diese Flachen vollkommen wohnbaulich und nach heutigen Mal3stdben nachhaltig
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nutzen. So wird kostensparendes Bauen beférdert, da Infrastrukturen zu grofden Teilen
vorhanden sind und ErschlieBungen grundsatzlich einfach herzustellen sind.

Flr das Plangebiet existiert derzeit der Bebauungsplan 25B(b). Da die geplante Bebauung
planungsrechtlich hier nicht abbildbar ist, ist die Aufstellung eines heuen Bebauungsplanes
notwendig. Das Plangebiet wird im Sinne der Innen- vor Au3enentwicklung und im raumlich-
funktionalen Zusammenhang des bestehenden Wohngebietes einer qualitativen und
nachfrageorientierten Wohnnutzung zugefihrt.

Ziel ist es durch die geplante Bebauung in Form von Doppel- und Reihenhausbebauung
sowie Geschosswohnungsbau insbesondere in infrastrukturell gut erschlossenen Lagen
weiter Vorsorge zu treffen. Durch die geplante Fortflihrung der umgebenden wohnbaulichen
Nutzung soll der Wohncharakter des Quartiers gesichert und weiterentwickelt werden. Die
angestrebte Dichte und bessere Ausnutzung des Grundstiicks entspricht der Zielsetzung der
Nachverdichtung im Innenbereich der Stadt Monheim am Rhein.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan besteht zudem die Mdglichkeit, entscheidende
stadtebauliche und architektonische Details verbindlich auf Ebene eines Bebauungsplans zu
regeln. Daflir wird zusatzlich zum Bebauungsplan ein Durchflihrungsvertrag mit dem Investor
geschlossen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes 74B ,Eschenweg* verfolgt daher das Ziel die
Grundlage fiir neuen Wohnraum planungsrechtlich zu schaffen.

2. Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Siiden des Ortsteils Baumberg der Stadt Monheim am Rhein.

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt rund 5.300 m=2.

Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung

Baumberg, Flur 5 die Flurstiicke 117, 434, 483 (teilweise), 1095 (teilweise), 1096, 1978

(teilweise) und 1979 (teilweise) und lasst sich folgendermallen abgrenzen:

¢ im Norden durch die riickwertigen Grundstiicksflachen Am Sportplatz Nr. 14, 16, 18 und
18a und der Strallenverkehrsflache Am Sportplatz,

e im Osten durch die rickwertigen Grundstlicksflachen Am Sportplatz 20 und 20 a, dem
angrenzenden Grundstuck der Sandstrale 77 und der privaten Grundsticksflache der
Sandstralde 59,

e im Slden durch die Stralzenverkehrsflachen der Sandstralie,

e im Westen durch die Grundstiicksflachen der Sandstralde Nr. 55, der Spielplatzflachen des
Hasenspielplatzes Ulmenweg, der westlich des Plangebiets angrenzenden Garagen-
anlagen einschlie3lich ErschlieBungsstich und den riickwertigen Grundstiicken des
Ulmenweg Nr. 1, 3 und 5.

Die Abgrenzung ist dem in Anlage 01 beigefligten Geltungsbereich zu entnehmen, welcher

Bestandteil dieses Beschlusses ist.

3. Planungsrechtliche Grundlagen

Regionalplan

Der Regionalplan der Bezirksregierung Disseldorf (RPD) stellt flir das Plangebiet
Allgemeinen Siedlungsbereich dar.

Landschaftsplan
Das Plangebiet ist nicht Bestandteil des Landschaftsplans des Kreises Mettmann.

Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Monheim am Rhein ist das Plangebiet als
Wohnbauflache dargestellt. Im Bereich des Plangebiets ist ein Richtfunkstrahl mit
Bauhohenbeschrankung von 112 m 4. N.N. nachrichtlich dargestellt. Im Bereich der
Sandstralde ist eine Wasserleitung (Abwasser) nachrichtlich dargestellt. Der Bebauungsplan
74B ,Eschenweg® lasst sich aus dem rechtskréaftigen Flachennutzungsplan entwickeln.

Bebauungsplane
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Bebauungsplans 25B(b)

Das Plangebiet befindet sich vollstandig innerhalb des Geltungsbereiches des rechtskraftigen
Bebauungsplans 25B(b). Der Bebauungsplan setzt flir das Plangebiet iberwiegend ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von maximal 0,4 und einer
Geschossflachenzahl (GFZ) von maximal 0,8 fest. Nur ein kleiner Bereich 6stlich der
Planstral3e ist als Reines Wohngebiet (WR), aber den gleichen NutzungsmalRen (GRZ 0,4
und GFZ 0,8) festgesetzt. Zulassig sind maximal zwei Vollgeschosse. Es gilt die offene
Bauweise sowie als zulassige Dachform sowohl das Sattel- als auch das Flachdach. Mittels
Baugrenzen sind Baufenster als Giberbaubare Grundstlicksflache festgesetzt.

Fir die neu zu Uberplanende Flache ist keine Uberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt -
wenngleich die Flache fur Gemeinschaftsgaragen mit Zuordnung der Wohneinheiten
festgesetzt ist.

Im norddstlichen Bereich des Bebauungsplanes wird abzweigend von der Stralle Am
Sportplatz eine Verkehrsflache - dem zukinftigen Eschenweg - mit einer Zufahrtsbreite von
7,5 m und davon abzweigend eine weitere Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Fullweg
(Breite 3,0 m) festgesetzt. Im Bereich dieser Verkehrsflache werden zudem Bereiche mit der
besonderen Zweckbestimmung Parken sowie anzupflanzende Baume festgesetzt.

Bebauungsplan 2B 1. Anderung

Nérdlich an das neue Plangebiet grenzt der Bebauungsplan 2B 1. Anderung mit den
Gebietsfestsetzungen Reines und Allgemeines Wohngebiet an. Die iberbaubaren
Grundstucksflachen sind mittels Baugrenzen so festgesetzt, dass entlang der Stralle Am
Sportplatz eingeschossige Wohngebaude und daran nérdlich anschliel3end eine
Zeilenstruktur bestehend aus Reihenhauser mit zwingend 2 Vollgeschossen gestattet sind.
Das zuldssige Nutzungsmal} in den Baugebieten variiert bei der GRZ zwischen 0,3 und 0,4
und bei der GFZ zwischen 0,7, 0,9 und 1,0. Zusatzlich zur Dachform des Satteldaches
werden weitere gestalterische Festsetzungen bezliglich der Aufienanlagen, Garagen und
Einfriedungen getroffen. Die Stralle am Sportplatz ist als Verkehrsflache festgesetzt.

Bebauungsplan 36B 3. Anderung

Fir den sidlich an das Plangebiet angrenzenden Bereich entlang der SandstralRe gelten die
Festsetzungen des Bebauungsplanes 36B 3. Anderung. Festgesetzt ist hier ein Reines
Wohngebiet mit einer GRZ héchstens 0,4 und einer GFZ héchstens 0,8. Zulassig sind Einzel-
und Doppelhduser mit maximal 2 Vollgeschossen mit einem Satteldach. Die Sandstralle ist
als Verkehrsflache mit Griingestaltung sowie mit 6ffentlichen Parkflachen und
anzupflanzenden Baumen festgesetzt.

4. Konzept

Mit dem vorliegenden stadtebaulichen Entwurf wird das Ziel verfolgt, eine optimale
Ausnutzung des zwischen der Stral’e Am Sportplatz und der Sandstral’e gelegenen Gebietes
zu verwirklichen. Damit wird bereits erschlossene Flachen auch im Hinblick auf einen
schonenden Umgang mit Grund und Boden effizient genutzt und behutsam nachverdichtet.
Auf diese Weise wird dem Grundsatz der Innen- vor Au3enentwicklung Rechnung getragen.
Insgesamt wird die Bebauungsdichte innerhalb des Quartiers zwar erhéht, um dem
bestehenden Wohnungsdruck entgegenzuwirken, jedoch beriicksichtigt das Planvorhaben die
ortlichen Dichtewerte.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Mischung aus Doppel- und Reihenhdusern sowie
Geschosswohnungsbau vor. Das Quartier wird von der Stral3e Am Sportplatz erschlossen.
Von dort fihrt eine Planstral3e in das neue Wohngebiet auf einen zentralen Quartiersplatz, um
den sich die neuen Wohngebaude gruppieren. Die konzipierten Mehrfamilienhduser werden in
zwei- und dreigeschossiger Bauweise mit zum Teil einem Staffelgeschoss errichtet. Die
vorgesehenen Staffelgeschosse ermdglichen durch deren Zurlickspringen der Hauswand
gegeniiber des darunterliegenden Geschosses die Ausbildung von Dachterrassen. Die
geplante Bebauung sieht Flachdacher vor, deren maximale Gebdudehoéhe sich in das
Héhenniveau der benachbarten Bebauung einfiigt. Uber den zentral gelegenen Quartiersplatz
werden die sich dstlich anschlieffenden Doppel- und Reihenhauser erschlossen. Der Entwurf
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sieht hier eine zweigeschossige Bebauung mit zum Teil einem zuséatzlichen Staffelgeschoss
vor, um sich in die zwei- bis dreigeschossige Reihenhausbebauung westlich der Sportstatte
und zweigeschossige Bebauung im Bereich des Ulmenweges harmonisch einzufligen. Das
Gebiet wird aulRerdem von Siuden von der Sandstraflde und auch von Westen vom Ulmenweg
Uber private Wohnwege zugénglich sein. Der ruhende Verkehr wird im Bereich des
Geschosswohnungsbaus tiber Tiefgaragen und fiir die geplanten Doppel- und Reihenhauser
Uber Garagen sowie oberirdische Stellplatzen organisiert. Besucherstellplatze werden entlang
der HaupterschlieRung angeordnet. Mit der Umsetzung des vorliegenden stadtebaulichen
Konzeptss werden mehrere Baume vom Vorhaben betroffen sein. Unter Berticksichtigung der
Baumschutzsatzung von Monheim werden diese durch Ersatzpflanzungen und entsprechend
der Vorgaben der Satzung ersetzt. Im Bereich der Doppel- und Reihenhduser sind in den
rickwartigen Bereichen private Wohngarten vorgesehen, die gegenuber den gemeinschaftlich
genutzten Freibereichen durch Heckenstrukturen abgegrenzt werden. Auch die Freiflachen in
den rickwartigen Bereich der Geschosswohnungsbauten werden durch Heckenstrukturen
abgegrenzt. Nach innen er6ffnet sich ein 6ffentlicher Quartiersplatz. Insgesamt stellt der
stédtebauliche Entwurf eine kompakte und stéddtebaulich dichte Bebauungsstruktur dar, um
die hohe Nachfrage nach familienfreundlichen Wohnen in der Stadt Monheim am Rhein
decken zu kénnen und gleichzeitig ein breit gefachertes Angebot an verschiedenen
Grundrissen und Haustypen mit privaten Wohngarten zu schaffen. Der Entwurf greift dabei
die im Bestand vorhandene Varianz der Geschossigkeit und die pragende und im
rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Dachform des Flachdaches auf und fiigt sich
somit harmonisch in die Dachlandschaft ein. Mit der Umsetzung des stadtebaulichen
Konzeptes werden insbesondere Familien mit Kindern als Zielgruppe angesprochen, da sich
in der Umgebung optimale Voraussetzungen hinsichtlich des Angebots an Kitas, Schulen etc.
sowie weiteren Laden des kurz- und mittelfristigen Bedarfs befinden. Dadurch kann dem
Leitbild nach kurzen Wegen entsprochen werden.

5. Verfahren

Das Planverfahren wird gemaf § 13a BauGB durchgefiihrt (Bebauungsplan der
Innenentwicklung). Das Plangebiet umfasst eine Grofie von ca. 5.300 m2. Somit liegt die im
Plan noch zu ermittelnde zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO unterhalb
20.000 m2. Es werden bzw. wurden keine weiteren Bebauungsplane in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt, deren Grundflachen mit zu
beriicksichtigen wéren. Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird im Ubrigen nicht
die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG oder nach Landesrecht unterliegen. Ebenso
bestehen keinerlei Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB
genannten Natura 2000-Gebiete. Demgemal erfiillt der Plan die Voraussetzungen des § 13a
Abs. 1 BauGB und kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Folgerichtig wird
von der Umweltpriifung, von dem Umweltbericht, von der Angabe, welche umweltbezogenen
Informationen verflgbar sind, von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a BauGB und
von einer Uberwachung nach § 4c BauGB abgesehen. Im beschleunigten Verfahren gelten in
den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung als erfolgt oder zulassig.

GemalR § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB darf auf die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und der Behorden und Tréager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden. Auf eine frihzeitige
Beteiligung wird in diesem Planverfahren aber dennoch nicht verzichtet, um der Offentlichkeit
wie im Regelverfahren zweifach die Moglichkeit der Beteiligung und Information zu geben. Die
Trager offentlicher Belange sowie Nachbarkommunen werden gleichzeitig tber die Planung
informiert und um Stellungnahme gebeten.

Notwendige Gutachten werden nach Bedarf im Laufe des Verfahrens beauftragt.

Nach Abwagung und Einarbeitung der eingegangenen Anregungen und Stellungnahmen wird
die Planung dem Ausschuss fiir Klimaschutz, Stadtentwicklung und Verkehr zum Beschluss
der Offentlichen Auslegung vorgelegt. AnschlieBend erfolgt diese fiir die Dauer eines Monats.
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 74B ,Eschenweg” wird nhach Abwéagung der
eingegangenen Stellungnahmen dem Rat der Stadt Monheim am Rhein zum
Satzungsbeschluss vorgelegt. Abschlief3end wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan im
Amtsblatt bekannt gemacht. Hierdurch erhalt er seine Rechtskraft.

6. Durchfiihrungsvertrag

Zusatzlich zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird zwischen der Stadt Monheim am
Rhein und dem Vorhabentrager ein Durchfliihrungsvertrag gemafR § 12 BauGB geschlossen,
der dem Rat der Stadt Monheim am Rhein zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses zur
Zustimmung vorgelegt wird. Vorhabentrager ist die Meide GmbH aus Hilden. Im
Durchfihrungsvertrag wird festgelegt, innerhalb welchen Zeitraumes der Vorhabentrdger das
Bauvorhaben und die ErschlieBungsmalinahmen fertigzustellen hat. Ebenso verpflichtet sich
der Vorhabentrager, die Kosten fiir die Planung des Vorhabens sowie die
ErschlieBungskosten zu tragen. Der Vorhabentrdger bindet sich, die Mallihahmen so
umzusetzen, wie sie im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt sind. Weitere
wesentliche Inhalte zur Gestaltung der Baukérper und Aufienanlagen werden im
Bauleitplanverfahren erganzt.

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entstehen der Stadt
Monheim am Rhein keine Kosten.

Anlagen

01 Geltungsbereich

02 Luftbild

03 stadtebaulicher Entwurf
04 Ansichten

05 Durchfuhrungsvertrag



