STADT MEERBUSCH

Drucksache: FB4/709/2013

Beschlussvorlage -6ffentlich- vorm 14. Januar 2014

Gremium Sitzungstermin
Ausschuss fir Planung und Liegenschaften 04.02.2014
Rat 20.02.2014

Bebauungsplan Nr. 82, Meerbusch-Biiderich, Briihl

1. Ergebnis der informellen Beteiligung der Offentlichkeit i. S. des § 3 (1) BauGB

2. Ergebnis der informellen Beteiligung der Behorden i. S. des § 4 (1) BauGB und der
Abstimmung mit den Nachbargemeinden i. S. § 2 (2) BauGB

3. Beschluss der offentlichen Entwurfsauslegung gem. § 13 (2) BauGB i.V.m. § 3 (2) BauGB

Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss fur Planung und Liegenschaften stellt fest:

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 82, Meerbusch-Blderich, Brihl, hat im Sinne von
§ 3 (1) Baugesetzbuch -BauGB- vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414) in der zurzeit geltenden
Fassung vom 30. April 2013 bis einschlieBlich 21. Mai 2013 zur Einsicht &ffentlich ausgelegen.

Uber die eingegangenen AuBerungen entscheidet der Ausschuss fir Planung und Liegenschaften
nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange gegeneinander und untereinander wie folgt:
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STADT Bebauungsplan Nr. 82, Meerbusch-Biiderich, Brahl m _
MEERBUSCH
Einwender: Stellungnahmen, Anrequngen, Hinweise Stellungnahme zum Abwdgungsvorgang und Beschlussvorschldge

Anschrift Datum:

Nr. 1

40667 Meerbusch

A

Schreiben vom 11.11.2011

Wir hatten im Fruhjahr d. J. bereits mehr-
fach gesprochen Uber einen Ankauf eines
Streifens langst unseres Grundstiicks Am
Breil - zur Erweiterung der Stellplatz-
Situation, sowie Anbindung an das neue
Baugebiet.

Ich wollte fragen, wie weit die Planung fiir
die Bebauung des Alten Bauhofes Moerser
Str. inzwischen gekommen ist, bzw. wann
wir mit einer Erweiterung bzw. einem Plan-
entwurf rechnen kénnen?

B

Schreiben vom 30.12.2011

als direkte Anlieger an den Alten Bauhof
Moerser Str. sind wir interessiert am Ankauf
eines Grundstiickstreifens von ca. 180 gm zu
Erweiterung unserer duBerst beengten PKW-
Parksituation im Bereich der vorhanden
Privatstr., Am Breil . In der Anlage
erhalten Sie eine Skizze mit der mdglichen
Erweiterung unseres Grundstiicks zur Errich-
tung von 2-3 zusatzlichen PKW-Stellplatzen.
Ich bitte hoflichst um Ihre RiickauBerung, ob
ein Ankauf kurzfristig maoglich ist.

C

Schreiben vom 22.02.2012

Ich beziehe mich auf die bisher mit Ihnen
gefiihrten, freundlichen Gesprache zum
Ankauf eines Grundstlickes zur Erweiterung
der Parksituation im Bereich des Privatweges
Am Breil .

Anbei erhalten Sie eine Kopie unserer Anfra-
ge an den Herrn Biirgermeister, zum Ankauf
stadtischen Geléndes im Zuge der Umgestal-
tung des Alten Bauhofes Moerser Str., wel-
che leider zum jetzigen Zeitpunkt negativ
beantwortet wurde.

Wie Ihnen bereits mitgeteilt, haben wir wei-
terhin starkes Interesse aus den angefiihrten
Griinden am Ankauf des in der beiliegenden
Skizze kenntlich gemachten Grundstiickes.
Auch als zwischenzeitlich neuer Gewerbe-
steuerzahler der Stadt Meerbusch wiirde ich
es natirlich begriiBen, wenn unserem Be-
gehren entsprochen werden wiirde.

Wir bitten Sie deshalb erneut hoflichst um
Berlicksichtigung in dem zu erwartenden
Bauentwurf.

D
Schreiben vom 07.05.2013

Zur Begradigung des Grundstiickes und Ausbildung einer
bequemeren Zufahrt zur Garage und Wendemdaglichkeit
ist der Verkauf eines Grundstiicksstreifens grundsatzlich mog-
lich. Das Grundstiick des Einwenders liegt ca. 1,40 m Uber dem
Geldnde des ehemaligen Bauhofes. Entsprechend ist eine
Stlitzmauer erforderlich die vom Kaufer zu errichten ware und
bestimmten gestalterischen Anforderung entsprechen misste.

Dahin gehend wird ein Verkaufsangebot erst nach Rechtskraft
des Bebauungsplanes, mit seinen abschlieBenden Regelungen,
ausgesprochen und anschlieBend einen Vertrag mit dem Ein-
wender geschlossen.

Eine Anbindung an das Neubaugebiet wird von den weite-
ren Anliegern der PrivatstraBe abgelehnt und somit nicht weiter
verfolgt. Dies auch unter Beachtung des vorhandenen topogra-
phischen Hohenunterschieds von ca. 1,40 m, der eine groB-
flachige, stadtebaulich unerwiinschte Gelandemodelierung bzw.
Geldandeangleichung, u. a. unter Beachtung entwdsserungstech-
nischer Belange, nach sich ziehen wiirde.

Dies gilt auch fiir eine im Schreiben vom 7. Mai 2013 gewiinsch-
te Wendeflache auf dem stadtischen Grundstiick, zur Beseiti-
gung offensichtlicher verkehrlicher Missstédnde der norddstlichen
PrivaterschlieBung.

Eine verkehrsoptimierende Flachenbereitstellung, die nur den
Anliegern der StichstraBe zu Gute kommt, ist auf den Anlieger-
grundstiicken selbst zur Verfligung zu stellen.

Entsprechend wurden planerisch zweckmaBige Flachen fiir Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt, die, soweit gewiinscht, in
Zukunft ausgefiillt werden kdénnen und die Anliegersicherheit
nachhaltig verbessern helfen. Hierzu sind alle Anlieger aufgefor-
dert.

Einen ersten Plan mit nur einem Mehrfamilienhaus-Riegel an der
Moerser StraBe und dahinter ausschlieBlich geplante Einfami-
lienhauser gab es von Seiten der Stadt nicht und wurde mit dem
Einwender auch nicht besprochen.

Eine stadtebauliche Entwicklung hat vorrangig durch MaBnah-
men der Innenentwicklung zu erfolgen.

In unmittelbarer Lage an der Stadtbahnhaltestelle Forsthaus ist
ein nachhaltiges Wohnquartier mit einem Mix aus Familien-
und Generationenwohnungen und Stadthdusern stadte-
baulich folgerichtig. Durch die differenzierte Gebaudestellung,
einer Bebauung mit flachen bzw. leicht geneigten Déchern und
einem allseitig zurlickspringenden Staffelgeschoss treten die
neuen dreigeschossigen Stadthauser in einen zeitgemaBen Dia-
log mit dem Altbestand.

Das - im Verhaltnis zum Grundstlick des Einwenders tiefer lie-
gende - neue hochwertige Wohnquartier wird dabei, im Sinne
eines attraktiven Wohnumfeldes vom offen gefiihrten Schacku-
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STADT Bebauungsplan Nr. 82, Meerbusch-Buderich, Brihl m
MEERBUSCH
Einwender: Stellungnahmen, Anregungen, Hinweise Stellungnahme zum Abwdgungsvorgang und Beschlussvorschldge

Anschrift Datum:

Vielen Dank fiir die aufschlussreiche Vorstel-
lung des Bebauungsplans-Entwurfs am letz-
ten Montag. Da unser Grundstiick mit 2
Seiten an die Bauflache grenzt und wir somit
doppelt betroffen sind, erlaube ich mir hier-
mit, noch einmal an die von uns angespro-
chenen Punkte zu erinnern;
Mehrfamilienhaus Bebauung in 2. und 3.
Reihe.

Ich wehre mich aus den folgenden Griinden
dagegen, eine Bebauung mit Mehrfamilien-
hausern bis in die dritte Reihe durchzufiih-
ren:

Es sollte eine Abgrenzung der direkten An-
lieger und aller Alt-Anlieger zu den 3,5 ge-
schossigen ~ MFH-Gebduden  eingehalten
werden. SchlieBlich wurde in ersten Planun-
gen generell nur von einem MFH-Riegel an
der Hauptstr. und im inneren Verlauf nur
von einer Bebauung mit Einfamilienhdusern
gesprochen. Das hinter uns liegende Gar-
tengrundstiick war Uber ewige Zeit nur Gar-
tengelande, hier eine Bebauung mit einem
MFH durchzufiihren, beeintrachtigt die Alt-
Anlieger in einem hohen MaBe. Ein 3,5 ge-
schossiges MFH in unmittelbarer Nahe eines
EFH zieht auch eine deutliche Wertminde-
rung der betroffenen Grundstiicke nach sich.
Wer kommt hierfir auf?

Ein von der Planung her gewolltes Héhen-
Gefélle von dem MFH-Riegel bis zu den EFH
im Ostlichen Bereich ist aufgrund der gleich-
bleibenden oder sogar teilweise noch hohe-
ren Bauh6he von 13 mtr. im hinteren Be-
reich nicht ersichtlich. Hilfreich ware hier
zumindest ein Verzicht auf die in 3. Reihe
stehenden MFH und eine Hohenbeschran-
kung auf 2,5 Geschosse /10 mtr. fir die 2.
Reihe hinter dem Riegel.

Ein Verkauf als EFH-Grundstiicke sichert der
Stadt Meerbusch einen héheren Verkaufser-
I6s als ein Verkauf als MFH an Investoren.
Wie Sie sicher bemerken konnten, haben
mehrere Anwohner ebenfalls fiir einen Ver-
zicht auf eine MFH-Bebauung in 2+3 Reihe
votiert.

Sollte dies aus politischen Griinden und
gegen den Birgerwillen doch nicht beriick-
sichtigt werden, stellen wir hilfsweise den
Antrag auf zumindest den Verzicht auf die
MFH-Bebauung in 3. Reihe, im Minimum
jedoch auf Reduzierung der Bauhdhe fiir den
nordlich gelegenen hinteren Block auf 2,5
Geschosse /10 mtr, so wie der sidlich gele-
gene Block auch.

Ankauf einer Flache:
Seitens der (ibrigen Anwohner der Privatstr.

mer Bach durchquert.

Eine Wertminderung der benachbarten Grundstiicke kann,
auch unter Beachtung der Vornutzung (gewerblicher Bauhof),
nicht erkannt werden. Im Gegenteil ist nach Realisierung des
Neubaugebietes mit einer Grundstlickspreissteigerung zu rech-
nen.

Dass die Realisierung des Quartiers mittelbar neben anderen
Faktoren den Verkehrswert der benachbarten Grundstiicke be-
einflussen kann, stellt im Ubrigen dabei keinen eigensténdigen
Abwagungsposten dar.

Eine weitergehende riicksichtnahmebediirftige Position des
Einwenders wird nicht erkannt. Unter Abwagung der offentli-
chen und geduBerten privaten Belange gegeneinander und
untereinander wird dem Wunsch nach einer Reduzierung der
Geschossigkeit nicht gefolgt.

Dies auch deshalb, da im Vorentwurf (ber die Festsetzung der
Gebdudestellung Belange der Riicksichtsnahme beachtet wur-
den.

In der jeweiligen direkten Verlangerung der vorhandenen Gar-
tenbereiche bzw. Sichtachse der vorhandenen Terrassen- und
Gartenbereiche sind keine Baufenster festgesetzt.

(siehe hell unterlegte Flache, nachfolgende Abbildung).

IH<6,3 m
H max. 9,0 m

In der direkten Sichtachse nach Westen ist dabei auf dem stad-
tischen Grundstiick eine groBe Linde als erhaltenswert festge-
setzt, die heute schon sichtschiitzend ist. Dies gilt ebenso fiir die
vorhandenen und zukiinftigen Griinstrukturen entlang der Ufer-
bereiche des Schackumer Baches.

Dariiber hinaus verhindert die vorhandene Einfriedung des
Einwendergrundstiickes in Ihrer Breite und Hohe schon heute
eine hier beflirchtete unertragliche Einsichtbarkeit. Die neuen
Baukdrper ziehen sich aus den direkten Blickachsen weit zurtick.
Mdgliche seitliche Einsichten sind stadtebaulich zumutbar. Ein
Anspruch auf Beibehaltung des Status Quo besteht nicht.
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STADT Bebauungsplan Nr. 82, Meerbusch-Buderich, Brihl m
MEERBUSCH
Einwender: Stellungnahmen, Anregungen, Hinweise Stellungnahme zum Abwdgungsvorgang und Beschlussvorschldge

Anschrift Datum:

Am Breil - wurde ausgedriickt, dass
eine Anbindung bzw. Erweiterung der Privat-
str. fur die Allgemeinheit nicht gewollt wird.
Deshalb bitte ich erneut um Beriicksichti-
gung meines Ankaufswunsches einer ausrei-
chenden Flache zur Anlegung von 2-3 Stell-
pldtze und einer Wendeflache gem. den
bereits mehrfach vorliegenden Schreiben
und Vorschlagen.

Vielen Dank im Voraus fiir eine birger-
freundliche Entscheidung und Planung

1

vorhandene Eingriinung am Bach ( zur Erhaltung féstgesetit)

Der Verkaufserlds der stadtischen Grundstiicke richtet sich nach
der Ausnutzbarkeit.

Entscheidend fiir den gewahlten Bebauungsmix sind die gute
stadtebauliche Lage des Baugebietes am offentlichen Perso-
nennahverkehr, das bundes- und landesplanerische Gebot zur
Innenverdichtung und die umgebende eher heterogene Bebau-
ung.

Insgesamt wird des Weiteren dem Belang der Deckung der
Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung, die Schaffung und Erhaltung
sozial stabiler Bewohnerstrukturen und der Bevolkerungsent-
wicklung (demographische Entwicklung) ein hoher Stellenwert
beigemessen.

Gemessen an diesen Anforderungen kann ausgefiihrt werden,
dass aus stadtebaulichen Griinden das Vorhaben die nachbarli-
che Grundstiicknutzung nicht unzumutbar beeintrachtigt und
dass sich, insbesondere hinsichtlich der Lage der Neubauten auf
dem stadtischen Grundstiick sowie der Dimensionierung der
Baufenster und Gebaudehohen der Stadthduser, die neue Be-
bauung einfiigt, weder riicksichtslos erdriickend wirkt und zu
keiner unzumutbaren Einsichtsmaglichkeit fiihrt.

Nr. 2

40667 Meerbusch

Schreiben vom
31.05.2013

Vielen Dank fir die Informationsveranstal-
tung zum Bebauungsplan Alter Bauhof vom
29. April und fir unser freundliches Ge-
sprach in Ihrem Biiro am 30. April. Beziglich
des Bebauungsplans hatten meine Familie
und ich folgende Wiinsche und Anregungen.
Der Schackumer Bach grenzt direkt an unse-
ren Garten und verlduft nur wenige Meter
entfernt von unserem Haus und unserer
Terrasse und heute fiihrt der Bach kein
Wasser. Wir haben bedenken, dass der Bach
nach einer Renaturierung und Einleitung von
Regenwasser zu einer Insektenplage sowie
zu Geruchsbelastigungen fiihrt.

Mit der vorgesehenen Offnung des siidlichen vorhandenen,
gemauerten Bachabschnittes und einer Beibehaltung des heute
offen gefilhrten nérdlichen Bachbettes wird kein nachhaltiger
Eingriff in das Gewasser vorbereitet. Schon heute und in der
Vergangenheit floss das Niederschlagswasser der Flachen
des ehemaligen Bauhofes dem Bach zu. Mit der mdglichen Ein-
leitung des Niederschlagswassers von spater versiegelten Fla-
chen verandert sich die Ist-Situation nicht wesentlich.

Da der Schackumer Bach in seinem stidlichen Verlauf, auBer-
halb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes, jedoch
gezielter Wasser aufnimmt, kann es wahrend erhéhter Regenta-
ge zu etwas mehr Wasserdurchfluss kommen, welches die be-
flrchteten Mickenlarven und sonstige organische, geruchsfor-
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STADT Bebauungsplan Nr. 82, Meerbusch-Buderich, Brihl m
MEERBUSCH
Einwender: Stellungnahmen, Anregungen, Hinweise Stellungnahme zum Abwdgungsvorgang und Beschlussvorschldge

Anschrift Datum:

Fir die Gebdude entlang der Moerser Str.
planen Sie eine 3-stdckige Bauweise. Alle
Neubauten hinter dieser ersten Reihe sollten
maoglichst nur Gber eine Etage oder maximal
zwei Etagen verfiigen. Eine Bebauung mit
drei Etagen hinter der ersten Reihe empfin-
den wir als deutlich zu hoch.

Die StraBe Am Breil ist in der ersten Halfte
bis zur StraBenbahniberfiihrung zumindest
stellenweise extrem eng und leider auch
relativ stark befahren, weil das Wohngebiet
entlang der StraBen ,Forsthaus' und ,Im
Park' auch (ber diesen StraBenabschnitt
erschlossen wird. Es bleibt stellenweise
kaum Raum fiir FuBgdnger. Es ware vorteil-
haft wenn die StraBe zumindest entlang der
engsten Stellen zu Gunsten von FuBgangern
etwas verbreitert werden konnte. Hierbei
sehen wir es nicht als erforderlich an, dass
ein gepflasterter FuBweg angelegt wird.
Etwas Raum fiir einen ,Trampelpfad' wiirde
vollkommen ausreichen.

Unser Nachbar im Haus- hat kaum eine
Moglichkeit sein Auto auf eigenem Grund-
stlick oder auch auf der PrivatstraBe zu
wenden. Die Einrichtung einer Wendemdg-
lichkeit fiir diesen Nachbarn ware sehr hilf-
reich. Falls sich die Stadt entscheiden sollte
ein angrenzendes Teilstlick des Grundstiicks,
alter Bauhof an unseren Nachbarn zu verau-
Bern oder unserem Nachbarn sonst wie als
Wendeflache zur Verfligung zu stellen wiir-
den auch wir uns dariber sehr freuen.

Parkpldtze entlang der PrivatstraBe einzup-
lanen halten wir durchaus fiir sinnvoll. Es
sollte sich hier aber, wie wahrend der Infor-
mationsveranstaltung erwahnt um eine reine
Angebotsplanung halten und von jeglichen
Zwangen abgesehen werden. Das heiBt eine
Bauausfiihrung sollte nur mit Einverstandnis
aller betroffenen  Grundstiickseigentiimer
erfolgen.

dernde Ablagerungen wegschwemmt und fiir ein gesunderes
und saubereres Flussbett sorgen wird, als heute.

Die Eigentiimer zahlen schon heute eine Unterhaltungsgebihr
an den Gewasserunterhaltungspflichtigen.

Die geplante straBenbegleitende Wohnbebauung an der
Moerser StraBe ist mehrfach gegliedert. Entlang der Moerser
StraBe ist eine straBenraumfassende 2- bis 3-geschossige Rand-
bebauung konzipiert, die im ErdgeschoB tlw. Praxen und Biiros
aufnehmen koénnte, als sinnvolle Ergdnzung der vorhandenen
Infrastruktur an einer der HauptverkehrsstraBen Biiderichs
(L 137). GroBflachiger Einzelhandel ist aufgrund der nicht integ-
rierten Lage im Bezug auf den zentralen Versorgungsbereich
Buderichs (Nebenzentrum) nicht zuldssig.

Die Obergeschosse kdnnen verschiedene WohnungsgréBen und
-formen aufnehmen, dies v. a. unter Beachtung der guten An-
bindung an den OPNV (Bus- und Stadtbahnhaltestelle ,Forst-
haus").

Zur Optimierung der Solarnutzung ist es beabsichtigt, der
StraBenrandbebauung drei nach Siiden ausgerichtete, zur Moer-
ser StraBe hin giebelstandig stehende Gebadudeteile aufzusetzen.

Perspektive: solaroptimierte Ausrichtung der Dacher / Blick nach Norden

Im neuen verkehrlichen Anbindungsbereich an der Moerser
StraBe treten die Gebdudeteile seitlich zurlick, um den Ein-
gangsbereich in das neue Quartier zu betonen. Die StraBBen-
randbebauung in l&rmresistenter Bauausfiihrung dient dabei
den hinterliegenden Grundstiicken als aktiver Schutz gegentiber
dem Verkehrslarm der Moerser Straf3e.

Eine riicksichtnahmebediirftige Position des Einwenders wird
nicht erkannt. Unter Abwagung der offentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander wird dem Wunsch
nach einer Reduzierung der Geschossigkeit der drei Stadt-
hduser von einer Dreigeschossigkeit zu einer Zwei- oder Einge-

Seite 5 von 48




STADT Bebauungsplan Nr. 82, Meerbusch-Biiderich, Brahl m _
MEERBUSCH
Einwender: Stellungnahmen, Anregungen, Hinweise Stellungnahme zum Abwdgungsvorgang und Beschlussvorschldge

Anschrift Datum:

schossigkeit nicht gefolgt. (vergl. auch Einwender Nr. 1 und Nr.
10)

Die Anregung zur Verbreiterung der offentlichen StraBe ,Am
Breil* wird geprift. Entgegen der gewadhlten differenzierten
Festsetzung von Flachen fiir StraBenbeleitgriin, offentlichen
Parkplatzen und offentlicher Verkehrsflache im Vorentwurf wer-
den die gesamten stadtischen Grundstiicke im Bereich der Stra-
Be ,Am Breil" als offentliche Verkehrsfliche dargestellt.
Somit verbleibt fiir die detaillierte Ausarbeitung der spateren
tiefbautechnischen Ausbauplanung geniigend Anpassungsopti-
on, um den Verkehrsraum mit begleitenden Parkpldatzen und
ggf. Fussgangerstreifen auszustatten.

Beziiglich einer Wendemadglichkeit am PrivatstraBenstich ,,Am
Breil* wurde eine diesbeziigliche Lageoption auf den privaten
Grundstiicksflachen (iber Flachenfestsetzungen fiir Geh-, Fahr-
und Leitungsrechte aufgezeigt und im Entwurf optimiert, zumal
der Wunsch eines Anrainers auf zusatzliche Verdichtungsmdog-
lichkeiten vorliegt. Der Vorschlag, die anzutreffende verkehrliche
Problematik auf den angrenzenden stadtischen Flachen des
inneren Neubaugebietes zu l6sen, wird nicht gefolgt.

Die Einplanung von o&ffentlichen Parkplédtzen entlang der Privat-
straBe ist nicht vorgesehen. Angebote flir private Stellplatze
werden aufgezeigt.

Nr. 3

Fam.

40667 Meerbusch

Schreiben vom
08.05.2013

Die geplante Bebauung mit teils 3,5 Ge-
schossen erscheint uns véllig Uberdimensio-
niert, auch wenn in unmittelbarer Nachbar-
schaft der Rheinhof als mehrgeschossiger
Komplex steht, so ist das Gibrige Wohnviertel
doch durch zweigeschossige Gebadude ge-

pragt.

Die Neubauten an der Kanzlei (ehemaliger
Sportplatz) zeigen, wie eine Flache mit be-
stehender Bebauung ringsherum nicht zuge-
baut werden sollte. Die einzelnen Gebdude
sind viel zu hoch und zu klotzig, es entsteht
ein ghettoartiger Charakter und die Neubau-
ten wirken wie Fremdkdrper.

Der geplante Schallschutz durch die 3,5
Geschosshéhe filihrt zwangsweise zu einer
Mehrbelastung der gegeniiberliegenden
Hauser.

In der Hoffnung, dass der Entwurf hinsich-
tlich der Hohe lberarbeitet wird.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Die Einwendung richtet sich gegen die teilweise 3-geschossige
mehrfach gegliederte StraBenrandbebauung mit Satteldach
entlang der Moerser StraBe.

Vor dem Hintergrund und unter Berlicksichtigung des vorhande-
nen Trends zu kleineren Haushalten, bei weiterhin steigendem
Wohnflachenverbrauch pro Kopf, dem verstarkten Zuzug aus
Dusseldorf sowie den daraus resultierenden vielfaltigen 6kologi-
schen Belastungen gewinnt das flachensparende Bauen einen
zentralen Stellenwert fiir eine nachhaltige Stadtentwicklung.
Deshalb ist es notwendig, auf die im Regionalplan dargestellten
Allgemeinen Siedlungsbereiche der unbebauten Innenbereiche
zuriickzugreifen, diese im Sinne einer angemessenen Innenver-
dichtung (Wiedernutzungspotenzial) zu ergénzen und somit
Uber eine identitatsstiftende stadtebauliche Figur zu einem at-
traktiven Wohnumfeld mit differenzierten Qualitaten zu gelan-
gen.

Durch die differenzierte Gebdudestellung, eine Bebauung mit
geneigten Dachern, treten die neuen dreigeschossigen Giebel-
flachen an der Moerser StraBe in einen zeitgemaBen Dialog mit
dem Altbestand.

Im Ubrigen wird die Gartenstadt Meerer Busch auf der Westsei-
te der Moerser StraBe, die hier nicht stadtebaulicher MaB3s-
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STADT Bebauungsplan Nr. 82, Meerbusch-Biiderich, Brahl m _
MEERBUSCH
Einwender: Stellungnahmen, Anregungen, Hinweise Stellungnahme zum Abwdgungsvorgang und Beschlussvorschldge

Anschrift Datum:

tab einer Neubebauung sein kann, von eingeschossigen Gebdu-
den gepragt. Nur an der Moerser StraBe selbst ist dabei baupla-
nungsrechtlich eine Zweigeschossigkeit zulassig und tlw. vorzu-
finden.

Beziiglich der Bebauung an der Kanzlei, im Bereich des ehemali-
gen Sportplatzes, ist eine solche pauschale Beurteilung der
zukiinftigen Gebaude durch den Einwender - nach abschlieBen-
der Fertigstellung der straBenbegleitenden Bebauung sowie der
Bepflanzung der AuBenbereiche und Garten - erneut durchzu-
fuihren, da Vorhaben grundsétzlich wahrend der Rohbauarbeiten
einen ganzlich wuchtigeren Habitus aufweisen.

Perspektive: Blick nach Osten

Nach Prifung teilt der Gutachter mit, dass durch die geplanten
neuen Gebaudekorper entlang der Moerser StraBe keine rele-
vanten Erhéhungen der Beurteilungspegel durch Reflexio-
nen verursacht werden.

Unter Beachtung der 6rtlichen Gegebenheiten und der vorhan-
denen Abstéande wurde in den Varianten- und Einzelpunktbe-
rechnungen nur eine geringe Erhéhung der Gerduscheinwirkun-
gen am Wohnhaus Moerser StraBeﬁ um 0,6 dB ermittelt.
Die direkt einwirkenden Gerdusche der Moerser StraBe sind im
vorliegenden Fall jedoch dominierend.

Nach den allgemeinen Erkenntnissen der Akustik liegt die Hor-
schwelle bei lber 1 dB, so dass hier keine spirbare Erhéhung
vorliegt. Weiterhin spricht man von einer relevanten Erhdhung
erst ab einer Grenze von 3 dB. Eine Festsetzung z. B. schallab-
sorbierender Baustoffe ist somit nicht erforderlich.

Nr. 4

40667 Meerbusch

Als Anwohner haben wir folgende Anregun-
gen:

Bauhdhe:

Eine max. Bauhtéhe von 14,5 m bei der Be-
bauung an der Moerser StraBe, sowie 13 m
bei den Stadtvillen ist nicht akzeptabel. Die-
se Bauhdhen passen nicht in die Umgebung.
Wir befurworten eine max. Bauhthe von ca.
11 m FH entsprechend der Bauhohe gege-

Der Anregung wird zum Teil gefolgt.

Der Vorentwurf sieht an der Moerser StraBe eine 2 bis 3-
geschossige StraBenrandbebauung mit Satteldach vor, die
sich traufsténdig nach Siden hin orientiert, zur Nutzung der
Sonnenenergie. Mit den verbindenden niedrigeren Gebaude-
teilen parallel zur Moerser StraBe wird eine aufgelockerte Fassa-
denansicht gewahrleistet.
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STADT Bebauungsplan Nr. 82, Meerbusch-Buderich, Brihl m
MEERBUSCH
Einwender: Stellungnahmen, Anregungen, Hinweise Stellungnahme zum Abwdgungsvorgang und Beschlussvorschldge

Anschrift Datum:

Schreiben vom
08.05.2013

niiber auf der Moerser StraBe.

Im Detail sind wir fiir folgende Bauhdhen;

- Hauser an der Moerser Str. mit II: TH 8 m,
FH 10 m (wie im Bauplan)

- Hauser an der Moerser Str. mit III: max.
11 bis 12 m und nur erlaubten 2 Vollge-
schossen; selbst bei 3 Vollgeschossen, miiss-
te eine Bauhdhe von 12 m reichen

- Stadtvillen mit II: 10 m (wie im Bauplan)

- Stadtvillen mit III: 10 m

und nur erlaubten 2 Vollgeschossen

Als Ausnahme betrachten wir das geplante
Haus gegentiber den Meerbuscher Arkaden.

Geschossanzahl:

Wir sind gegen eine Bebauung mit max. 3
Vollgeschossen, sowohl bei der Bebauung an
der Moerser StraBe als auch bei den soge-
nannten Stadtvillen.

Wir sind flir eine Bebauung mit max. 2 Voll-
geschossen, wie sie gegeniiber auf der
Moerser StraBe und in der direkten Umge-
bung (iblich sind.

Als Ausnahme betrachten wir das geplante
Haus gegeniiber den Meerbuscher Arkaden.

Dachtyp:
Bei den Hausern an der Moerser StraBe ist

das Satteldach zwingend vorzuschreiben;
insbesondere bei den hoheren Hausern,
damit diese nicht zu wuchtig aussehen.

Offene Bebauung:

Wir beflirworten eine offene Bebauung an
der Moerser StraBe. In der direkten Umge-
bung sind bisher keine Reihenhduser. Daher
wiirden sich die Reihenhduser nicht in die
Umgebung anpassen.

Eine Alternative kénnten Stadtvillen auch an
der Moerser StraBe sein.

Schallschutz:

Das Schallschutzgutachten soll auch priifen,
welcher Schall an den geplanten Hausern an
der Moerser StraBe zur StraBenseite zurlick
geworfen wird, wodurch womdglich der
Larmpegel der Anwohner gegeniiber erhoht
wird. Gdf. sollten schallhemmende Baustoffe
und Bauarten vorgeschrieben werden, die
verhindern, dass Anwohner im Baubestand
einen hoheren Larmpegel ausgesetzt sind.
Uberlegenswert wéren auch Baustoffe zu
verwenden, die Schadstoffe aufnehmen.

Versetzte Bebauung:

Die nach hinten versetzte Bebauung an der
Moerser StraBe sehen wir positiv, u. a. weil
Baume erhalten werden, aber auch teilweise

Dabei richten sich die Giebelflachen direkt zur Moerser StraBe
hin aus. Der First des Daches im Giebeldreieck ist dabei der
héchste Punkt. Der Einwender stellt sich hier eine vollsténdige
Dachkante vor, die so nicht gegeben ist.

Die Traufhohe ist mit max. 10 m festgesetzt, muss jedoch nicht
ausgenutzt werden. Die Ausnutzung der maximalen Hohen
differiert in Abhangigkeit der architektonischen Entwiirfe und
entscheidet Uber die Dachneigungen.

Der Einwender versucht darzustellen, dass das Gebdude der
sogenannten Meerbusch Arkaden (TH: 9,90 m/ FH = 14,55 m
(ohne Turm) eine abschlieBende ndrdlichen Siedlungsgrenze im
Stadtteilkérper definiert. Ab den Arkaden sollten beiderseits der
Moerser StraBe nur noch Gebdude mit einer maximalen
Geschossigkeit von zwei Geschossen errichtet werden. Dies wird
unter Beachtung der Siedlungsstruktur verneint.

< ”
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Siedlungsstruktur

Das Haus des Einwenders ist der Villenbebauung der
benachbarten Gartenstadt Meerer Busch zuzuordnen (TH =
7,21 m, FH = 11,25 m) und hat zwei Geschosse. Das siidlich
daran angrenzende zweigeschossige Gebdude auf der
westlichen Seite der Moerser StraBe hat eine Traufhéhe von
7,53 m und eine Firsthohe von 12,42 m. Der Unterschied zur
Giebelhbhe der geplanten StraBenrandbebauung betragt somit
zwischen ca. 2 und max. 3,25 m.

Die geplante StraBenrandbebauung darf dabei in ihrer Funktion
und Nutzung nicht mit einer Villenbebauung analog der
Gartenstadt gleichgesetzt werden.

Beispielhaft ist fiir die StraBenrandbebauung folgende Addition
anzunehmen:

Sollte das Erdgeschoss, zur Aufnahme eines z. B. Kosmetiksa-
lons, eine etwas héhere Geschosshdéhe mit groBem Schaufenster
von ca. 3 m Hohe erhalten, ist noch die Deckenkonstruktion von
ca. 30 cm hinzuzurechnen. Sollen die beiden Wohngeschosse
darliber eine Deckenhthe von ca. 2,75 m erhalten, zuziiglich
zweier Deckenkonstruktionen, wird eine Wandhdéhe von 9,40 m
erreicht. Entsprechend einer konstruktiven Reserve wurde eine
maximale Traufhéhe von 10,0 m festgesetzt. Auf diese Wand-
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STADT Bebauungsplan Nr. 82, Meerbusch-Biiderich, Brahl m
MEERBUSCH
Einwender: Stellungnahmen, Anregungen, Hinweise Stellungnahme zum Abwdgungsvorgang und Beschlussvorschldge

Anschrift Datum:

der Birgersteig verbreitet wird.

Mischbebauung:

Es sollte Uberpriift werden, ob nicht eine
reine  Wohnbebauung sinnvoll ist, wo es
Wohnungsmangel gibt und dieses Wohnge-
biet so gut an Verkehr und OPNV erschlos-
sen ist. Eine Mischbebauung sinnvoll scheint
nur Im Haus gegeniiber den Meerbuscher
Arkaden.

Baumerhalt:
Positiv ist, dass der jetzige Baumbestand
erhalten wird.

Stell- und Parkplatze:

Es sollten mehr Parkpldtze, am Besten in
den Tiefgaragen vorgesehen werden.

Zum einen koénnen in einer Wohnung < 75
gm mehr als 2 Personen leben, und haben
dann wahrscheinlich auch einen hdéheren
Bedarf als einen Stellplatz. Ferner ist zu
bedenken, dass durch Elektromobilitat, eine
Entwicklung zu einem Stadtauto als zusatzli-
ches Auto nicht unwahrscheinlich ist.

Jedes Gewerbe hat einen anderen Parkplatz-
bedarf, und die Gewerbe verdndern sich mit
der Zeit. Aus diesen Griinden sollten einige
Reserveparkpldtze eingeplant werden.

Ferner sollte man evtl. Ladestationen oder
die Moglichkeit von Ladestationen vorschrei-
ben. Evtl. auch eine Ladestation bei den
offentlichen Besucherparklatzen planen.

Umwelt:
Neben Ladestationen sollte man bei der
StraBenbeleuchtung LED Beleuchtung ein-
planen.

Bebauungsvorschriften. Gestaltungssatzung:
Da es sich um ein gehobenes Wohnquartier
handelt, sollte man (iberlegen, ob man nicht
Vorschriften zur Bebauung bzw. eine Gestal-
tungssatzung erstellt. Wie bereits o. a. soll-
ten Sattelddcher bei der Bebauung an der
Moerser StraBe zwingend vorgeschrieben
werden. verklinkerte Fassaden und schall-
hemmende Baustoffen wdren weitere Punk-
te.

Unterirdische Wertstoffcontainer:

Man sollte priifen, ob man die Wertstoffcon-
tainer an der Hildegundisallee nicht durch
unterirdische Wertstoffcontainer (wie am
Theodor Hellmich Platz) im Neubaugebiet
ersetzen kann. Alternativ kann man diese
natirlich an gleicher Stelle an der Hildegun-
disallee umbauen. Unterirdische Wertstoff-

héhe ist dann noch die Dachkonstruktion zu stellen, welche bei
einer Ublichen 45°-Neigung eine Firsthbhe von ca. 5 bis 6 m
betragen kénnte. Da keine Dachneigung festgesetzt ist, wird bei
der angenommen Firsthéhe das Dach entweder weniger steil
ausfallen oder die Geschosshéhen geringer zu dimensionieren
sein.

Im Sinne des Einwenders wird insofern eine strengere, einen-
gendere Festsetzung fiir den Entwurf gewahlt, die ggf. ein fla-
cheres Satteldach bedingen wird. Unter Beachtung der spdte-
ren Proportionen wird der Bebauungsplan gedndert und eine
max. Firsththe von 13 m und eine max. Traufhéhe von 10 m fiir
die dreigeschossigen Gebdudeteile festgesetzt.

Perspektive: Moerser StraBe, Blick nach Siiden

Der Anregung eines ganzlichen Verzichtes auf eine Dreige-
schossigkeit in der Nahe eines Haltepunktes der Stadtbahn
muss unter demographischen und stddtebaulichen Ge-
sichtspunkten jedoch verworfen werden. Dies auch deshalb, da
die Bebauungsstruktur der Gartenstadt Meerer Busch nicht als
eine natirliche Demarkationslinie betrachtet werden kann. Die
Bebauungsstruktur der dstlichen Moerser StraBe in Richtung des
vielgeschossigen Rheinhofes differenziert fortzufiihren, ist stad-
tebaulich sinnvoll und fiigt sich in das Gesamtgefiige ein.

Der Entwurf eines Wohnquartiers mit einem Mix aus Familien-
und Generationenwohnungen und Stadthdusern ist stad-
tebaulich folgerichtig. An der Geschosshdhe der Stadthauser mit
z. B. nachgefragten kleineren Seniorenwohnungen, wird eben-
falls festgehalten, da sie durch eine differenzierte Gebaudestel-
lung, einer Bebauung mit flachen Dachern und einem allseitig
zuriickspringenden Staffelgeschoss, unter Beachtung der nérd-
lich angrenzenden vorhandenen 1970er-Jahre autofreien Flach-
dachsiedlung, nicht unpassend auftreten, sondern im Ubergang
von der neuen StraBenrandbebauung zu den Einfamilienhduser
einen vermittelnden Dialog zum Altbestand bilden werden.

Durch die Festsetzung einer Firsthohe und einer Traufho-
he ist die Satteldachform fir die StraBenrandbebauung entlang
der Moerser Straf3e vorgegeben.

Die Festsetzung von Baulinien und einer abweichenden Bauwei-
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STADT Bebauungsplan Nr. 82, Meerbusch-Biiderich, Brahl m _
MEERBUSCH
Einwender: Stellungnahmen, Anregungen, Hinweise Stellungnahme zum Abwdgungsvorgang und Beschlussvorschldge

Anschrift Datum:

container scheinen weniger ,Wildmll" an zu
ziehen. Mehrkosten fiir unterirdische Wert-
stoffcontainer misste man mal zusatzlichen
Sduberungsaktionen bei oberirdischen Wert-
stoffcontainern gegentiberstellen.
Andererseits sind die Offnungen bei neuen
Papiercontainern indiskutabel klein, auch
wenn es dafiir wohl gute Griinde gibt.

Information:

Die Biirger und insbesondere die betroffenen
Anwohner sollten friihzeitig personlich in-
formiert werden, und nicht nur Uber das
Amtsblatt, das nur unregelmdBig und bei
Bedarf verdffentlicht wird. Auch wenn durch
die Verdffentlichung im Amtsblatt die gesetz-
lichen Erfordernisse erfiillen, so ist dies doch
kein Akt gewollter Birgerbeteiligung; son-
dern eher eine Mindestinformation in der
Hoffnung, dass so wenig Biirger wie mog-
lich, die im Amtsblatt verdffentlichte Infor-
mationen lesen.

Des Weiteren ware es sowohl blirgernah als
auch verwaltungsfreundlich, wenn man
Baupléne im Internet einsehen kdnnte. Wo-
bei man immer berlicksichtigen sollte, dass
es noch viele Biirger gibt, die keinen Inter-
netzugang haben oder haben wollen.

Wir erwarten Uber die folgenden Schritte in
diesem Verfahren personlich informiert zu
werden.

Beteiligung / Architektur:

Falls mdglich, ware es liberlegenswert, wenn
es eine Beteiligung evtl. in einer Art Werk-
stattverfahren zwischen Politik, Verwaltung,
Investor und Architekt, sowie den Biirgern
und Anwohnern geben wiirde. Durch Kom-
munikation kann man viele Probleme mini-
mieren oder gar aus der Welt schaffen.

se entlang der Moerser StraBe wird mit dem Ziel der Ausbildung
einer raumbildenden StraBenrandbebauung begriindet. Die
StraBenrandbebauung in larmresistenter und -abgewandter
Bauausfiihrung dient dabei den hinterliegenden Grundstiicken
als aktiver Schutz gegenliber dem Verkehrslarm der Moerser
StraBe (vergl. auch textliche Festsetzungen im Bebauungsplan).

Sicherlich ware eine Larmschutz-MaBnahme in Form der Er-
richtung einer Ldrmschutzwand am effektivsten. Larmschutz-
wande wirken vor allem dadurch, dass sie den direkten Schall-
ausbreitungsweg zum Empfanger unterbrechen, wodurch der
kiirzeste Schallweg liber die Oberkante fiihrt. Direkt hinter einer
hohen Larmschutzwand ist der StraBenldrm daher nicht nur
leiser, sondern auch deutlich tieffrequenter. Larmschutzwande
sollten also vom akustischen Standpunkt aus mdglichst hoch
ausgefiihrt werden, was wegen der optischen Wirkung jedoch
aus stadtebaulichen Griinden an der Moerser StraBe abzulehnen
ist.

Nach Aussage des Gutachters werden durch die geplanten neu-
en Gebadudekorper entlang der Moerser StraBe keine relevanten
Erhéhungen der Beurteilungspegel durch Reflexionen in Rich-
tung benachbarter Gebaude verursacht. Durch weitere Va-
rianten- und Einzelpunktberechnungen wurde eine Erhdhun
der Gerduscheinwirkungen am Wohnhaus Moerser StraBe i
um 0,6 dB ermittelt. Im vorliegenden Fall sind die direkt einwir-
kenden Gerdusche der Moerser StraBe dominierend und es
kommt aufgrund der &rtlichen Gegebenheiten und der vorhan-
denen Abstdnde zu den genannten Ergebnis.

Nach den allgemeinen Erkenntnissen der Akustik liegt die Hor-
schwelle bei lber 1 dB, so dass hier keine spirbare Erhéhung
vorliegt. Weiterhin spricht man von einer relevanten Erhéhung
erst ab einer Grenze von 3 dB. Eine Festsetzung schallabsorbie-
render Baustoffe ist somit nicht erforderlich.

Entlang der Moerser StraBe ist eine straBenraumfassende 2- bis
3-geschossige Randbebauung konzipiert, die im ErdgeschoB tiw.
Praxen und Biros aufnehmen konnte, als eine sinnvolle Ergan-
zung der vorhandenen Infrastruktur an einer der Hauptver-
kehrsstraBe Biiderichs (L 137). Die Ausweisung einer offenen
Bauweise wird stadtebaulichen und aus immissionsschutzrech-
ten Griinden abgelehnt.

Die erforderlichen Stellpldtze und Garagen sind, gemaB des
Meerbuscher Stellplatzschlissels, im gesamten Quartier auf den
eigenen Grundstiicken vorzuhalten. Die Einhaltung wird im
bauordnungsrechtlichen Verfahren geprift. Dies gilt auch bei
spateren Umnutzungen. Stellpldtze, Garagen und Tiefgaragen
sind im Bebauungsplan den Gebdude direkt zugeordnet. Der
Stellplatzschliissel der Stadt hat sich bewahrt. Fir alle Varianten
zukinftiger Mobilitétsfragen und mdglicher aber schwankender
Bewohnerzahlen Stellplatze vorzuhalten wiirde jede nachhaltige
stadtebauliche Planung sprengen und zuriick zur Ideologie der
autogerechten Stadt fiihren.
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MEERBUSCH
Einwender: Stellungnahmen, Anregungen, Hinweise Stellungnahme zum Abwdgungsvorgang und Beschlussvorschldge

Anschrift Datum:

Die Anregungen zu einer Ladestation fiir Elektrofahrzeuge sowie
zur StraBenbeleuchtung mit LED werden gepriift, sind jedoch
nicht Inhalt des Bebauungsplanes und kénnen im Plan auch
nicht festgesetzt werden.

Die Frage, ob eine Gestaltungssatzung erforderlich ist, haben
der Ausschuss fiir Planung und Liegenschaften und der Rat der
Stadt zu entscheiden. Ein entsprechender Antrag kann von den
politischen Parteien im zustandigen Ausschuss gestellt werden.

Die Anregung, die Wertstoffcontainer an der Hildegundisallee
durch unterirdische zu ersetzen, wird gepriift. Der Standort ist
nicht Inhalt des Bebauungsplanes.

GemaB der Hauptsatzung der Stadt werden offentliche Be-
kanntmachungen, die durch Rechtsvorschriften vorgeschrie-
ben sind, im Amtsblatt der Stadt Meerbusch vollzogen. Das
Amtsblatt liegt in den Biirgerbiiros der Stadt Meerbusch zur
Abholung aus. Gleichzeitig erfolgt ein Aushang des Amtsblattes
in den Informationsschaukdsten der Stadt Meerbusch. Im Inter-
net wird unter der Adresse www.meerbusch.de auf das Amts-
blatt hingewiesen. Die o6ffentliche Bekanntmachung ist mit Ab-
lauf des Erscheinungstages des Amtsblattes vollzogen.

Eine individuelle Information jedes Einzelnen (ber alle Verfah-
rensschritte ist aus Gleichbehandlungsgriinden nicht méglich.

Obwohl das Bauleitplanverfahren im sog. beschleunigten Verfah-
ren nach § 13a BauGB aufgestellt wird, hat der Ausschuss fiir
Planung und Liegenschaften auf eine friihzeitige Offentlich-
keitsbeteiligung im Sinne des § 3 (1) BauGB mit Birgerver-
sammlung und anschlieBender einwdchiger Offenlegung der
Planunterlagen, mit Gelegenheit zur AuBerung und Erdrterung,
nicht verzichtet.

Uber die allgemeinen Wahlen und Abstimmungen hinaus haben
die Birgerinnen und Biirger in Meerbusch viele Mdglichkeiten,
sich an gesellschaftlichen und politischen Prozessen zu beteili-
gen. Birgerinnen und Biirger der Stadt Meerbusch kdnnen
schriftlich beantragen, dass der Rat liber eine bestimmte Ange-
legenheit, fir die er gesetzlich zustandig ist, berat und entschei-
det. Um eine Anderung bzw. Erweiterung der Informationspraxis
zu erreichen, ist ein diesbeziiglicher Antrag an den Hauptaus-
schuss bzw. an dessen Vorsitzenden zu richten. Dariber hinaus
kénnen die Biirger beantragen (Biirgerbegehren), dass sie an
Stelle des Rates Uber eine Angelegenheit der Gemeinde selbst
entscheiden (Birgerentscheid). Fiir diese Instrumente der Biir-
germitwirkung sind jeweils bestimmte Quoren zu erfiillen.

Nr.5

41061

Als Anlage erlauben wir uns, Ihnen eine
Email von Frau Schréter mit unseren Anla-
gen zu o. g. Bebauung zukommen zu lassen,
der wir eine Alternative zur StraBenrandbe-
bauung geschickt haben, aus der Sie ent-
nehmen kdnnen, dass wir uns an Sie wiede-
rum mit der Bitte wenden sollen, diese Al-
ternative gem. § 3 Abs. 2 BauGB offentlich
auszulegen.

Einer Plananderung zur Realisierung der vorgeschlagen solita-
ren GroBform wird nicht gefolgt.

Grundsatzlich ist eine derartige architektonische Einzelform nicht
undenkbar, jedoch lasst der Vorschlag wesentliche stadtebauli-
che Faktoren unberiicksichtigt. Dazu gehért das Ziel der Einbe-
ziehung angrenzender Grundstlicke in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes (ber die des ehemaligen Bauhofes hinaus, um
die brachliegen hinterliegenden Wohnbaupotentiale zu erschlie-
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Einwender: Stellungnahmen, Anregungen, Hinweise Stellungnahme zum Abwdgungsvorgang und Beschlussvorschldge
Anschrift Datum:
Monchengladbach Ben, die ohne Gesamtplanung keiner stadtebaulich Ordnung

Schreiben vom
28.05.2013

Zu Riickfragen stehen wir selbstverstandlich
zur Verfligung.

Victoria Park, Bath

zugefiihrt werden kdnnen.

Der vom Einwender angeregte Entwurf reduziert sich auf eine
isolierte architektonische Betrachtung. Eine quartiersbhezogenen
Verknlipfung angrenzender Grundstiicke, eine Gesamter-
schlieBungskonzeption, Wegeanschliisse und eine qualitats-
tiftende Integration des Schackumer Baches sind nicht zu er-
kennen.

Ob die angedachte zentrale Platzsituation an der Moerser Strale
eine Aufenthaltsqualitat hatte, darf bezweifelt werden. Auch
stellt die halbrunde Gebdudeauspragung keinen neuen Ein-
gangsbereich dar, weder in die Gartenstadt Meerer Busch hi-
nein, noch in ein neues Wohngebiet und steht bezugslos zur
umgebenden Bebauung im Einmiindungsbereich der Hildegundi-
sallee.

Uberdies ist die gewshlte Architektur von ihrer Sprache und
Dimension keinesfalls mit der beispielhaft gezeigten Bebauung
der Royal Crescent in Bath aus dem 18. Jahrhundert und
deren direkten Lage am Victoriapark oder mit der sog. Hufeisen-
siedlung in Berlin-Britz von 1925-1933 zu vergleichen.

Im Bebauungsplan ist eine 2- bis 3-geschossige Randbebauung
konzipiert, als eine Weiterfihrung der bauordnungsrechtlichen

zulassigen StraBenrandbebauung der 6stlichen Moerser StraBe,

mit der Mdglichkeit einer Ergdnzung der vorhandenen Infrast-
ruktur an einer der Hauptverkehrsachsen Biderichs (L 137).

Zur Optimierung der Solarnutzung ist es beabsichtigt, der Stra-

. Benrandbebauung drei nach Siiden ausgerichtete, zur Moerser
»7 StraBe hin giebelstdandig stehende Gebdudeteile aufzusetzen. Im
¥ Zufahrtsbereich zum neuen Quartier springen die Fassaden

raumbildend und einladend zuriick. Dabei wird durch die ge-
wahlte Schragstellung der Immissionsschutz untersttitzt.
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Anschrift Datum:

Nr. 6

40667 Meerbusch

A

Schreiben vom 28.04.2010

Zunachst méchte ich mich, auch im Namen
meiner Schwester, Frau _,
fir das freundliche Gesprach am 14.04.2010
bedanken.

Wie seinerzeit besprochen, bitten wir bei der
zukilinftigen Planung zur Aufstellung eines
Bebauungsplans des Gebietes ,Alter Bauhof"
in Blderich zu beriicksichtigen, dass wir
unter Umsténden die an diesem Planungs-
gebiet anliegenden Teile unserer Grundstu-
cke mit einem Anteil von bis zu 50% der
Neuplanung zuordnen mochten.

Dies betrifft die Grundstiicke

B
Schreiben vom 01.05.2013 an FB 5
Als Eigentiimer der Grundstiicke Flur 4 in

Meerbusch-Biiderich, Grundstticke

beantragen wir die Riickiibereignung der
Grundstiickparzellen, die sich unmittelbar
vor unseren Grundstiicken befinden und
Eigentum der Stadt Meerbusch sind.

Dem Vorentwurf zum Bebauungsplan 82
Meerbusch-Bliderich, Briihl ist zu entneh-
men, dass auf diesen Parzellen die Einrich-
tung eines Parkstreifens mit begleitender
Griinflache geplant ist. Auf die Einrichtung
eines Parkstreifens entlang der StraBe Am
Breil und vor unseren Grundstiicken gelegen
sollte verzichtet werden. Der Bedarf fir
zusatzliche Parkflachen ist in diesem Bereich
nur sehr gering.

Uber die auf den Grundstiicken vorhandenen
Stellfldchen hinaus werden die Flachen vor
den Einfahrtstoren unserer Grundstiicke im
Bedarfsfall genutzt. Durch die Einrichtung
des geplanten Parkstreifens wiirden diese
Flachen entfallen, ohne dass zusatzlicher

Der Anregung wird teilweise gefolgt.

Um den zukiinftigen Wohnbau-Flachenbedarf durch die Nutzung
von innerortlichen Flachen im Sinne einer geforderten Innen-
entwicklung zu decken und auf die Ausweisung von Fldchen auf
der ,Griinen Wiese" weitgehend zu verzichten, wird der Anre-
gung gefolgt.

Obwohl Innenentwicklung als wesentliche stadtebauliche
Zielsetzung definiert ist, hat sich die Intensitdt des Landschafts-
verbrauchs im AuBenbereich in den letzten Jahren auch in An-
betracht des demographischen Wandels weiter gesteigert, so
dass die hinterliegenden Grundstlicke des Einwenders in den
Bebauungsplanentwurf mit aufgenommen wurden.

Der Anregung nach Riickiibereignung stadtischer Grund-
stlicksparzellen, die sich unmittelbar vor der Bestandbebauung
entlang der StraBe Am Breil befinden, wird nicht gefolgt.

Dies ware auch vor Rechtskraft des Bebauungsplanes nicht
moglich, da noch keine abschieBend detaillierte tiefbautechni-
scher Entwurfplanung vorliegt.

Hinzu kommt die zu priifende Anregung zur Verbreiterung der
offentlichen StraBe ,,Am Breil"* durch andere Einwender. Deshalb
werden entgegen der bisher gewahlten differenzierten Festset-
zung von Flachen fiir StraBenbeleitgriin, offentlichen Parkplat-
zen und offentlicher Verkehrsflaichen im Vorentwurf die
gesamten stadtischen Grundstiicke im Bereich der StraBe ,Am
Breil* als offentliche Verkehrsflache dargestellt. Damit verbleibt
fur die detaillierte Ausarbeitung der spateren tiefbautechnischen
Ausbauplanung geniigend Anpassungsoption, um den Verkehrs-
raum mit begleitenden Parkplatzen und ggf. FuBgangerstreifen
auszustatten. Dabei ist zu beachten, dass die Ausstattung des
StraBenzuges mit offentlichen Parkpldatzen nicht auf die
aktuelle Situation zielt, da nach Aussage des Einwenders die
Anwohnerschaft wenig Besucher hat, sondern auch im Vorgriff
auf die nachste Generation, deren soziale Kontakte ggdf. intensi-
ver sind.

Erst dann kann Uber einen mdglichen Verkauf stadtischer, nicht
bendtigter Restflachen an die Anlieger entschieden werden.

Wenn mit den Stellflachen vor Einfahrtstoren die Grundstiickszu-
fahrten gemeint sind, so wurden diese im Vorentwurf beriick-
sichtig. Grundsatzlich ist der eigene private Stellplatzbedarf
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Parkraum geschaffen wiirde.

Zudem wiirde das Freiraumprofil der StraBe
Am Breil in diesem Bereich erweitert, was
vermutlich noch mehr dazu fiihren wird, auf
dieser StraBe schnell zu fahren. Dies ist
bereits in erheblichem Umfang der Fall,
obwohl dort die Fahrgeschwindigkeit auf 30
Km/h begrenzt ist.

Im Ubrigen ergeben sich bei der Einrichtung
einer Parkzone unmittelbar vor dem Bahn-
Ubergang Uber die StraBenbahngleise Si-
cherheitsbedenken.

Sollte die Einrichtung eines Parkstreifens
jedoch unabdingbar sein, beantragen wir die
Riickiibereignung des darum geplanten und
vor unseren Grundstiicken gelegenen Griins-
treifens an. Wir wiirden die Gestaltung des
Griinsteifens gerne in Ubereinstimmung mit
der Stadtverwaltung- lieber selbst durchfiih-
ren und dessen Pflege (bernehmen. Dies
wirde zudem der Stadt Meerbusch Kosten
ersparen.

Entsprechende Anregungen legen wir dem
Fachbereich 4 im Wege des Planungsverfah-
rens mit gleicher Post vor.

C
Schreiben vom 01.05.2013 an FB 4

Als Eigentimer der Grundsticke

unterbrei-
ten wir Ihnen folgende Anregungen zum
Vorentwurf des obigen Bebauungsplans und
bitten um deren Berticksichtigung;
Auf die Einrichtung eines Parkstreifens ent-
lang der StraBe Am Breil und vor unseren
Grundstiicken gelegen sollte verzichtet wer-
den. Der Bedarf fiir zusétzliche Parkflachen
ist in diesem Bereich nur sehr gering. Uber
die auf den Grundstiicken vorhandenen
Stellfldchen hinaus werden die Flachen vor
den Einfahrtstoren unserer Grundstiicke im
Bedarfsfall genutzt.
Durch die Einrichtung des geplanten Park-
streifens wiirden diese Flachen entfallen,
ohne dass zusatzlicher Parkraum geschaffen
wirde. Zudem wiirde das Freiraumprofil der
StraBe Breil in diesem Bereich erweitert, was
vermutlich noch mehr dazu fiihren wird, auf
dieser StraBe schnell zu fahren. Dies ist
bereits in erheblichem Umfang der Fall,
obwohl dort die Fahrgeschwindigkeit auf 30
KM/h begrenzt ist.

fiir die jeweilig vorhandenen Wohneinheiten auf dem eigenen
Grundstiick vollumfanglich abzudecken.

Sollte hier im ,Bedarfsfall* ein zusatzlicher Besucher-Stellplatz
gemeint sein, ist eine zukiinftige geordnete allgemein nutzbare
Parkraumgestaltung in der StraBe Am Breil nur folgerichtig.

Nur mit der Anlage von o&ffentlichen Langsparkplatzen wird das
StraBenraumprofil nicht erweitert und bei entsprechender
Eingriinung und Nutzung auch optisch nicht vergréBert.

Eine Einhaltung der Fahrgeschwindigkeit aller Anlieger der
StraBe ,,Am Breil* kann im Bebauungsplan nicht geregelt wer-
den. Dies gilt unabhangig von der Breite oder Lénge einer Stra-
Be.

Angesprochene Sicherheitsbedenken beziiglich des Bahn-
liberganges kdénnen nicht erkannt werden, da die ersten Park-
platze aus dem Vorentwurf erst in einem Abstand von ca. 10 m
eingeplant waren.

Eine Pflicht zur Realisierung der Baurechte besteht nicht.

Der Anregung zur Einplanung einer dritten Zufahrt zum
Wohnhaus Am Breil und einer dritten Garage wird gefolgt.
Unter dem Gesichtpunkt einer geordneten Anlage wird die fest-
gesetzte Flache fiir Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung
Stellplatz und Garage von 3 auf 6 m verbreitert, um eine Dop-
pelgarage zu ermdglichen.

Ohne eine konkretisierende Anregung mdglicher Abweichungen
und Detaildnderungen wird an der Angebotsplanung, unter
Beachtung der Einfligung in das Gesamtkonzept sowie eines
flachensparenden Grundstiickzuschnitts, festgehalten.

Nicht akzeptabel ist, dass der Einwender zwar die von der Ge-
meinde zugestandenen Baurechte begriiBt, jedoch eine
zumutbare verkehrstechnische MaBnahme, die fiir die neuen
Wohnnutzungen auf seinen Grundstiicken ausreichende Wende-
und Aufstellflachen fir z. B. Handwerker, Umzugswagen, Ret-
tungsdienste, etc. aufzeigt, verweigert.

Hier wird versucht, die Vorteile der Planung anzunehmen, je-
doch die verkehrliche Abwicklung sowie einen befiirchteten
finanziellen Mehraufwand auf 6ffentliche StraBen bzw. auf die
Stadt abzuwalzen.

Im Sinne eines angemessenen StraBenabschlusses und einer
stiadtebaulich tragfihigen ErschlieBung der hinterliegen-
den Grundstiicke wird an dem Ziel der Ausweisung privater
ErschlieBungsflachen durch die ordnende Festsetzung einer
Flache fur Geh-, Fahr- und Leistungsrecht festgehalten.

Ein vom Einwender geahnter zukiinftiger Streit um die Nutzung
zuganglicher privater Stellplatze durch Nichteigentimer kann
durch geeignete MaBnahmen (z. B. Stellplatz-Sperrbiigel) vor-
gebeugt werden. Dies kann jedoch nicht durch Festsetzung im
Bebauungsplan geregelt werden.
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Im Ubrigen ergeben sich bei der Einrichtung
einer Parkzone unmittelbar vor dem Bahn-
Ubergang (ber die StraBenbahngleise Si-
cherheitsbedenken.

An den Fachbereich 5 (StraBen und Kandle)
werden wir einen entsprechenden Antrag
auf Riickiibereignung des zuvor in den 50er-
Jahren im Wege eines Baugenehmigungs-
verfahrens an die damalige Gemeinde Blide-
rich  abgetretenen  Grundstiicksstreifens
richten.

Sollte die Einrichtung eines Parkstreifens
jedoch unabdingbar sein, regen wir die
Riickiibereignung des darum geplanten und
vor unseren Grundstlicken gelegenen Griins-
treifens an. Wir wiirden die Gestaltung des
Griinsteifen -gerne in Ubereinstimmung mit
der Stadtverwaltung- lieber selbst durchfiih-
ren und dessen Pflege (ibernehmen. Dies
wirde zudem der Stadt Meerbusch Kosten
ersparen.

Die Eigentiimer des Grundstiicks
beab-

sichtigen, auf ihrem Grundstiick einen zu-
satzlichen Garagen- und einen Stellplatz
einzurichten und bendtigen dazu eine Zu-
fahrtsmdoglichkeit zur StraBe Breil. Wir regen
an, dies zu ermdglichen.

Wir sind dankbar fiir die Definition der Pla-
nung beziiglich des Grundst[Jcks- und
der jeweils unteren Halfte der anderen oben
bezeichneten Grundstiicke als Angebotspla-
nung und erklaren, dass wir vermutlich eine
Nutzung der Grundstlicke als Baugelande
erst zu einem spateren Zeitpunkt vornehmen
wollen.

Unter Berucksichtigung und Beibehaltung
der vorgegebenen Bauweise, Flachennut-
zung, Geschosszahl und Bauhdhen konnte
sich jedoch eine Abweichung beziiglich an-
derer Details der in diesem Grundstiickbe-
reich  vorgezeichneten = Angebotsplanung
ergeben. Wir regen an, dies moglich zu
machen.

Weiterhin regen wir an, auf den an dieser
geplanten, spater zu errichtenden, privaten
ErschlieBungsstraBe gelegenen Wendeham-
mer als zwingende MaBnahme zu verzichten,
ebenso auf die in diesem Bereich bezeichne-
ten Stellplatze. Letztere konnten in gleicher
Weise entweder in die zu bebauenden Par-
zellen integriert werden oder im Rahmen
einer Gemeinschaftsanlage, z.B. Tiefgarage,
zusammengefasst werden. Der vorgesehene
Platz fur Millbehalter konnte auf diese Weise
optisch angenehmer dort mit einbezogen
und in_unmittelbarer Néhe zum bis dahin
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Anschrift Datum:

genutzten Weg des Miillfahrzeugs platziert
werden.

ErfahrungsgemaB entwickelt sich mit der
Zeit haufig Streit um die Nutzung offentlich
zugangiger Stellpldtze durch Nichteigentd-
mer. Dies wiirde auf diese Weise vermieden.

Nr. 7

40667 Meerbusch

Schreiben vom
01.05.2013

Ich bewohne mit meiner Familie das Einfa-
milienhaus Moerser Str. , das durch
einen Privatweg zu erreichen ist. Unmittelbar
an meinen Garten angrenzend, soll es nach
dem Bebauungsplanentwurf mdoglich sein,
sogenannte Stadtvillen mit einer Hohe von
13,0 m zu errichten. Als Ausgleich soll es
dann mdglich sein, auf meinem Grundstlick
etwas groBflachiger zu bauen und auch
héher (9,0 m). Die derzeitige Bebauung auf
meinem Grundstiick ist von der Flache und
der Hohe her allerdings deutlich geringer.

Ich bitte sehr darum, dass auf die Hohe der
bestehenden Bebauung Riicksicht genom-
men wird.

Nach der Planung ware es mdglich, eine
Stadtvilla mit einer Héhe von 13,0 m, d.h.
mit drei Vollgeschossen, zu errichten. Ein
solches Gebdude wadre somit doppelt so
hoch wie mein Einfamilienhaus und fligt sich
nicht in die Art und das MaB der vorhande-
nen Bebauung ein.

Es wirde eine erhebliche Verschattung ge-
ben und die Bewohner der oberen Etage der
geplanten Bebauung hatten uneingeschrank-
te Einsicht in meinen Garten, auf meine
Terrasse und in meine Wohnraume.

Ein drittes Vollgeschoss der geplanten Stadt-
villa wiirde die Lebensqualitdt der Bewohner
meines Hauses und aller angrenzender Ein-
familienhduser in erheblichem AusmaB be-
eintrachtigen.

Ich vermag nicht einzusehen, weshalb gera-
de hier, d.h. angrenzend an Grundsticke mit
Einfamilienhdusern, Bauten mit drei Vollge-
schossen geplant werden.

Ich mochte daher dringend darum bitten,
das an meinen Garten angrenzende Gebau-
de mit einer geringeren Hohe, d.h. lediglich
mit zwei Vollgeschossen festzusetzen.

Meines Erachtens sollte es mdglich sein,
jenes Gebdude mit den drei Vollgeschossen
in Richtung Wendehammer zu verlegen.

Ich wiirde mich sehr freuen, wenn meine

Die vorhandene Lage zeigt, dass das Wohnhaus des Einwenders
nicht nur gegeniiber der Neubebauung, sondern auch im Ver-
haltnis zur noérdlich angrenzenden 1970er-Jahre-
Mehrfamilienhaussiedlung seine Identitdt als selbstdandiges
Bauwerk behdlt. Vom heutigen Gebdudebestand bis zum ers-
ten Neubau (vordere Kante) ist ein Abstand von 35 m mehr als
angemessen.

Die Festsetzung einer zuldssigen 2-Geschossigkeit der
bestehenden Bausubstanz ist dabei kein Ausgleich fir die
beabsichtigte Bebauung auf dem ehemaligen Bauhof, sondern
eine  folgerichtige  Angleichung an die umgebende
Bebauungsstruktur.

Wenn der Bebauungsplan in dem Bestandgebiet, in dem nach
bisherigen Baurecht sehr niedrig verdichtet bebaut wurde,
nunmehr eine hdhere Bauhdhe zuldsst oder wie hier die
Baufelder erweitert werden, so bedeutet diese planerische
Erhéhung der Ausnutzbarkeit eines Grundstiickes fiir den
Eigentimer grundsatlich auch eine Wertsteigerung fiir das
eigene Grundstiick.

Die Firsthdhe betragt im Ubrigen schon heute 9,56 m. Von einer
doppelten Hohe kann somit nicht gesprochen werden. Schon
mit dem Bau einer zusatzlichen Gaube kénnte das groBe ausge-
baute Dachgeschoss des Einwenders eine planungsrechtliche 2-
Geschossigkeit erreichen.
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Anschrift Datum:

Einwdnde und Anregungen zu dem geplan-
ten Bauvorhaben Beriicksichtigung finden
wirden.

I —
-—

BESTAND

In der direkten Sichtachse nach Siiden, befindet sich zwischen
der ersten Neubauung und dem Grundstiick des Einwenders
eine groBe stadtische Linde, die als erhaltenswert festgesetzt ist
und heute schon hoch sichtschiitzend ist (siehe hell unterleg-
te Flache, vorstehende Abbildung). Hinzu kommt auch, dass der
Einwender selbst einen ca. 3 m hohen Sichtschutzzaun an der
gemeinsamen Grundstiicksgrenze aufgestellt hat.

vorhandene, gesichrte Linde vor dem Grundstiick des Einwenders

Eine weitergehende riicksichtnahmebediirftige Position des
Einwenders wird nicht erkannt. Unter Abwagung der offentli-
chen und geduBerten privaten Belange gegeneinander und
untereinander wird dem Wunsch nach einer Reduzierung der
Geschossigkeit nicht gefolgt.

Beachtenswert ist hierbei auch, dass in den letzten 40 Jahren
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Anschrift Datum:

jederzeit auf den nérdlich angrenzenden 1970er-Jahre-
Bestandgebduden eine Aufstockung mit einem Satteldach oder
Staffelgeschoss moglich gewesen ware.

Dafiir, dass Einsichtnahmemdglichkeiten (iber das hinausgehen,
was in einem bebauten innerstadtischen Wohngebiet - wie
hier - Ublich ist, fehlt jeder Anhalt. Die Grenze wird im Regelfall
erst dann (berschritten, wenn durch Einsichtsmdglichkeiten auf
dem Grundstiick des Betroffenen keinerlei Privatsphare mehr
verbleibt. Letzteres ist hier nicht der Fall.

Eine sogenannte ,erdriickende Wirkung" der Planung ergibt
sich nicht daraus, dass sich das Vorhaben dem Betrachter als 3-
geschossig mit festgesetzten allseitig riickspringenden Staffelge-
schoss darstellt.

Eventuell ergeben sich im Winter insbesondere von Balkonen
der Planung aus Einsichtsmdglichkeiten auf das Grundstiick der
Nachbarn. Wenn dies dann vom Einwender subjektiv als
»massive Stérung der Privatsphare" wahrgenommen wird, fihrt
dies jedoch noch nicht zu einer unzumutbaren und damit
rlicksichtslosen Beeintrachtigung. Unzumutbare
Auswirkungen hinsichtlich der Belichtung, Beliiftung und
Besonnung des Grundstiicks und des Wohnhauses werden
regelmaBig dann nicht entfaltet, wenn die
bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen eingehalten werden.
Daflir, dass die geplante Bebauung ihre erforderlichen
Abstandsflachen nicht einhalten kann, ist kein Anhaltspunkt
ersichtlich.

Planungsziel ist die stadtebaulich
innerortlicher Brachflachen.

sachgerechte Nutzung

Nr. 8

40667 Meerbusch

A
Schreiben vom
11.03.2013

Anbei mein Vorschlag fiir eine leichte Veran-
derung des bisherigen Konzeptes der Stadt.
Ein Eigentimer hat mich mit den Verhand-
lungen mit der Stadt beauftragt; mit ande-
ren Eigentiimern habe ich diesen Plan abge-
stimmt.

Mein Vorschlag hat folgende Merkmale:

-Nutzung der vor Ort vorhandenen Erschlie-
Bungskonzepte, damit verbunden geringere
ErschlieBungskosten in der Zukunft.

An der ErschlieBung der Moerser Strasse fiir
die Héuser- und ist sogar schon
eine Wegeparzelle Nr. (s. Anlage) seit
langen Jahren ausparzelliert, ebenso an der
ErschlieBung der Hauser Am Breil- f.f.

(Parz.-).

-Bei den Eigentimern (auch der Stadt als
Eigentiimer von groBen Flachen) verbliebe
mehr verauBerbare Grundsticksflache nach
Rechtsgiiltigwerdung des B-Planes bzw.
anschlieBender Umlegung.

-Spielplatz-/ Griinflache im Innenbereich,

Der Anregung einer Verlegung des Spielplatzes wird nicht
gefolgt.

Im Norden des Stadtteils Biiderich besteht aufgrund der Sied-
lungsstruktur weiterhin der Bedarf nach einer geschiitzten Spiel-
flache.

Hierbei ist noch einmal darauf hinzuweisen, dass der Standort
des Spielplatzes seit langem eine Grundsatzkonzeption der Stadt
ist und dies im Flachennutzungsplan aus dem Jahre 1980 mit
der Darstellung einer 6ffentlichen Griinflache mit der Zweckbe-
stimmung Spielplatz rdumlich festgelegt wurde.

Ebenso ist der Spielplatz schon heute als &ffentliche Griinflache
mit der Zeckbestimmung ,Spielplatz® im rechtskraftigen Be-
bauungsplan Nr. 83 B festgesetzt.

Eine Integration des Spielplatzes in den Bebauungsplan Nr. 82
wird erforderlich, da die ndrdlich des Spielplatzes gefuhrte Zu-
wegung neu geordnet werden muss und hierfiir ein Flachen-
streifen des Spielplatzgrundstiickes mit hinzuzuziehen ist.

Des Weiteren ist gemaB dem stadtischen Spielplatzbericht 2003
fiir den Stadtteil Blderich ein Kinderspielplatz (,Am Breil*) mit
der Kategorie B vorzusehen.

Bei einem Einzugsbereich von 500 m deckt der Spielplatz
den gesamten nordlichen Bereich des Stadtteils Biderich und
auch groBe Teile der sidlich angrenzenden Wohngebiete, u. a.
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B
Schreiben vom
06.05.2013

abgekoppelt vom flieBenden Autoverkehr;
durch den benachbarten Parkplatz mit ru-
hendem Verkehr und die fusslaufigen Anbin-
dungen trotzdem gut fir Mitter und Vater
mit Kindern erreichbar.

-Der im Geltungsbereich des B-Planes 83b
jetzt noch liegende Spielplatz hat an seiner
bisherigen Stelle Probleme:

Die  Nebenerwerbs-Landwirtschaft eines
Eigentlimers zieht auf dem ErschlieBungs-
weg Traktor-/ Anhanger-Verkehr und groBe-
re landwirtschaftliche Gerdte nach sich, der
den Zugang zum Spielplatz gefahrdet.

Zu einem Anlieger fiihrt direkt neben der
Bushaltestelle LKW-Verkehr von der Moerser
Strasse aus, Uber die auch der Zugang zum
Spielplatz gedacht ist.

Beide Zu- und Abfahrten sind als Baulast (

. ) ouf der Zuwe-

ungsflache gesichert (Parzellen
h).

Ein Parken von Eltern, die mit Ihren Kindern
den Spielplatz dort besuchen wollen, ist nur
unter Behinderung der dortigen Anlieger
maoglich.

Die Anlieger der Strasse ,,Am Piitzhof" haben
anders, als im B-Plan 83b vorgesehen (Dop-
pelhduser), fir sich groBziigige EFH auf
groBen Grundstlicken errichtet, die einen
unmittelbar daneben liegenden Spielplatz an
dieser Stelle unnoétig machen; der Spielplatz
macht mehr Sinn ca. 100 m ndrdlich bei der
MFH-Bebauung der Moerser Strasse neben
dem Parkplatz als ruhenden Verkehr.

-An der Stelle des alten Spielplatzes wiirde
ein einzelnes Baurecht eine wesentliche
Beruhigung des Verkehrs auf dem ,Am Putz-
hof* bedeuten und fiir die Zukunft sichern.

- Deshalb hat die Stadt mit Schreiben vom 7.
Mérz 1997 (s. Anlage) auch eine Klarung im
B-Plan-Verfahren der jetzigen Nr. 82 (ehem.
Bauhof) zugesagt.

Die Anlieger wirden sich freuen, wenn die-
ser jetzige Vorschlag vom 8.3.2013 bei Ih-
nen Verwendung findet.

Nach der Bilrgeranhérung vom 29.04.2013,
hier die Anregungen und Einwendungen von
i, Anlieger und Eigentiimer

im Bereich des B-Planes Nr. 82.

das Neubaugebiet zwischen BlumenstraBe und Kanzlei ab (Be-
bauungsplan Nr. 239). Die Nachfrage nach Spielmdglichkeiten
flr die etwas alteren Kinder macht es erforderlich, den Spielp-
latz im Zuge der Nachverdichtungen im Norden Buderichs zu
realisieren.

Dies auch aus dem Grund, als er die Uberplanung des ehemals
projektierten Spielplatzes im Bereich der stiddstlichen Hildegun-
disallee (siehe 2. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 242, Gartenstadt Meerer Busch, Hildegundisallee) ausgleicht.
Die GréBe des Spielplatzes wird spdter ca. 800 m2 betragen.
Davon sind ca. 150 m2 gefangene Flache aktuell im Eigentum
der Stadt Meerbusch.

Eine Notwendigkeit, die eine Verschiebung des Spielplatz-
standortes rechtfertigt, ist unter stéddtebaulichen Gesichtspunk-
ten nicht zu erkennen. Hinzu kommt, dass unter Beachtung des
Einsatzes von Steuergeldern eine Aufgabe des hoherwertigen
Baulands auf dem Gelande des ehemaligen Bauhofes zu finan-
ziellen EinbuBen der Stadt fiihren wiirde. Im Gegenzug bekame
der bisherige Eigentiimer ein Baurecht und die Stadt wirde
Eigentlimer eines gefangenen, nicht erschlieBbaren hinterlie-
genden Restgrundstiicks bleiben.

Dariiber sieht der Bebauungsplan Nr. 83 B an der StraBe ,Am
Pitzhof™ die Wahl einer Bebauung mit Doppelhausern und eben-
falls Einzelhausern vor.

Fir den notwendigen Ankauf des faktischen Spielplatzgrundstii-
ckes ist dabei zu beriicksichtigen, dass nach Vorliegen der Ent-
schadigungsvoraussetzungen Werterh6hungen unbertick-
sichtigt bleiben, die eingetreten sind, nachdem der Entschadi-
gungsberechtigte in der Lage war, den Antrag auf Festsetzung
der Entschadigung in Geld zu stellen, abgelehnt hat. Der maB-
gebende Bebauungsplan Nr. 83 B wurde am 23. Dezember 1985
rechtkraftig.

In der Vergangenheit hatte der Entschadigungsberechtigte den
Antrag auf Ubernahme des Grundstiicks oder Begriindung
eines geeigneten Rechts stellen kénnen und der Entschéadi-
gungspflichtige hatte daraufhin ein Angebot auf Ubernahme des
Grundstiicks oder Begriindung des Rechts zu angemessenen
Bedingungen gemacht.

Die vom Einwender vorgeschlagenen sonstigen Planungsande-
rungen werden aus folgenden Griinden nicht in Erwagung gezo-
gen:

- Eine ErschlieBung weiterer Wohneinheiten tber die nordlichen
Privatwege wird von den jeweiligen Eigentiimern abgelehnt. Da
mit der vorliegen Planung eine realisierbare ErschlieBung
aufgezeigt wird, wére auch eine Enteignung nicht durchsetzbar.
Dabei ist vor allen aus sicherheitstechnischen Griinden eine
Zuganglichkeit der StraBenrandbebauung im Sinne einer Feuer-
wehrzu- bzw. umfahrt zu gewahrleisten. Dies wird durch die
ostliche ErschlieBung im nérdlichen Abschnitt und im sidlichen
Teilbereich iber den neuen 3 m breiten Weg entlang des Scha-
ckumer Baches gewahrleistet.
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und Herrn
sind Eigentimer des
Hauses "Am Breil ", 40667 Meerbusch,
und der Parzellen Gemarkung Biderich/ Fl.
5/ bislang vorgesehe-
ne Spielplatzflache).

Beide haben mich bevollmdchtigt, ihre Inter-
essen im B-Plan-Verfahren zu vertreten; die
Vollmacht liegt als Anlage dieser Mail bei.

Frau

- Es wird angeregt, die Spielplatzflache auf
der Parzell gegen die vorgesehene
Wohnbebauung auf der Teilfldche der Par-
zelle- im Wege des Nutzungstausches
zu wechseln; hierdurch wiirde der Spielplatz
lediglich um ca. 100 m nérdlich verschoben
und die Probleme der jetzigen Lage nachhal-
tig vermieden, (siehe Anlage zu dieser Mail),
die Gesamtbilanz des B-Planes bliebe erhal-
ten.

Bisher hat diese Lage auf Parz. - folgen-
de Nachteile:

- Die bisherige Wege-Verbindung von der
"Moerser Strasse/ B9" zum "Am Pitzhof" ist
private Grundstucksflache der EiientUmer

Parz.-, Parz.- und Parz. ; sie ist

weder als 6ffentlicher Weg gekennzeichnet
noch offiziell gewidmet.

- Dort sind lediglich Uberfahrrechte der

Eigentiimer untereinander per Baulast (Nr.
. o

Folgerichtig und korrekt kommt es bei einem
Eigentimer dort zum LKW-Park-Verkehr
beim Fahren auf seinem Grundstuck und bei
einem anderen Eigentiimer zum Traktor-/
Anhanger-Verkehr mit landwirtschaftlichen
Maschinen Uber die Parzellen sowohl zur
"Moerser Strasse/ B9" als auch zum "Am
Pitzhof". Hierdurch entsteht eine akute
Gefahrdung des Zuganges zum spateren
Spielplatz.

- Lt. Burgeranhorung gilt als Einzugsbereich
dieses Spielplatzes auch der Siedlungsbe-
reich sidlich des B-Planes als auch &stlich
der "Moerser Strasse/ B9". Genau diese
Erreichbarkeit (ber die Privat-Grundstiicke
und der dort zuldssige Privat-Verkehr direkt
am Spielplatz gefahrdet Leib und Leben der
Kinder auf dem Hin- und Riickweg.

- In der heutigen Zeit wird auch ein Spielp-
latz gerne von Elternteilen mit den Kindern

- Mit der Behauptung, dass bei Ubernahme des vorgeschlagenen
ErschlieBungskonzeptes (ber die vorhandene PrivatstraBe mehr
Bauland zur VerauBerung stdnde, ginge mit der ersehnten
Verlagerung des Spielplatzes auf die stadtischen Flache des
Bauhofes eine Verringerung des zur Verfiigung stehenden ho-
herpreisigen Baulandes einher.

- Auch der jetzige Standort fiir den Spielplatz/Griinflache an der
~Sackgasse" ,Am Piitzhof" ist vom flieBenden Autoverkehr
abgekoppelt.

- Die Eigentimer des Grundstiickes Am Pitzhof Nr.- haben
nur bis 2012 einen landwirtschaftlichen Betrieb gefiihrt. Ab
2013 wurde der Betrieb an einen Sohn, Herrn h

verpachtet.

Als Hofstelle des Herrn ist nunmehr das Ein-
familienhaus ,Am Piitzhof Nr.J" eingetragen. Es werden z. Zt.
ca. 32 ha gemeldete landwirtschaftliche Nutzflache bewirtschaf-
tet mit Ackerbau u. Griinlandnutzung. Fiir diese FlachengréBe
(Nebenerwerb) waére ein Schlepper mit 80 PS ausreichend. Die
iberschaubaren An- und Abfahrten eines Traktors mit oder ohne
Anhanger von und zu den vorhandenen eher kleinen Garagen-
und Scheunenbauten auf dem Grundstiick ,Am Pltzhof Nr.i‘
sind nicht storrelevant.

- Die Bushaltestelle wird in den Kreuzungsbereich Hildegundis
allee verschoben. Eine offentliche Befahrbarkeit der heutigen
Zufahrten der Hauser Nr. mit dem PKW ist
nicht vorgesehen. Auf die rechtliche Lage des vorliegenden
historischen Gewohnheitsrechtes zur Benutzung des Weges wird
hingewiesen. Entsprechend werden im Entwurf nunmehr 6ffent-
liche StraBenverkehrsflachen festgesetzt.

- Eine hohe Verkehrsunruhe in der Sackgasse ,Am Pitzhof"
kann nicht erkannt werden. Zu beachten ist dabei, dass an der
neuen ErschlieBungsstraBe mit ca. 50 neuen Wohneinheiten und
entsprechenden Anliegerverkehr zu rechnen ist, wahrend (ber
die StraBe ,Am Putzhof* nur 8 Einfamilienhduser erschlossen
sind, die ein vollig zu vernachlassigendes Verkehrsaufkommen
generieren.

Dies andert sich auch nicht durch das tempordre Befahren
der Miillabfuhr zu morgentlichen Zeiten, in denen die Kinder
zur Schule gehen und sich gar nicht auf dem Spielplatz aufhal-
ten.

- Der hier benétigte Spielplatz zielt nicht auf Kleinkinder. Ge-
plant ist die Errichtung eines Kinderspielplatzes Typ B fir
Schulkinder bis 14 Jahre. (Ausstattung mit Sandflache, Reck,
Wackelgerat, Rutsche, Findlingen sowie weiterer Ublicher Aus-
stattung mit Sitzbanken und MillgefaBen). Der Spielplatz soll
dem Erlebnis- und Bewegungsdrang der Kinder und dem Sozial-
verhalten gerecht werden. Dieser Flachenanspruch steht in den
privaten und gepflegten Garten mehrheitlich nicht konfliktfrei
zur Verfligung.

- Ein Kinderspielplatz stellt im Ubrigen fiir die Nachbarn dabei
keine schddliche Umwelteinwirkung dar, weil sie nach § 22 (1a)
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per PKW angefahren; hierfiir ist aber kein
Platz auf der Strasse "Am Pitzhof' wegen
der genehmigten und zuldssigen Zufahrt zu
den Privat-Garagen dort an den EFH.

-Die Stadt muss die Flache fiir den Spielplatz
erst aufwendig von den Eigentlimern erwer-
ben, hierbei sind bereits jetzt Probleme zu
erkennen. Beim Tausch der Flachennutzung
lassen sich alle vorgenannten Probleme
nachhaltig vermeiden:

-Die Lage an der neuen, ruhigen, offentli-
chen Verkehrs-Stichstrasse von der Moerser
Strasse aus lasst die Kinder sicher und sogar
mit Ampelanlage geregelt den Spielplatz
erreichen.

-Der reanimierte Bachlauf mit seiner Griinan-
lage stellt die logische Erganzung der Spiel-
platzflache dar.

-Parken von Eltern ist auf dem benachbar-
ten, kleinen Parkplatz sicher méglich, er ist
vom eigentlichen Spielplatz verkehrstech-
nisch abgekoppelt.

-Ein Zukauf der Stadt von Spielplatzflache ist
nicht notig und belastet nicht den Haushalt.

4. Lt. Blrgeranhdrung soll der Millwagen
Uber die Verbindung "Am Pitzhof" zur obe-
ren Stichstrasse/Wohnstrasse fahren, ande-
rer PKW-Verkehr aber nicht.

Dies technisch zu regeln, ist nicht sicher und
nachhaltig méglich, da Restmiill/ Gelbe Ton-
ne/ Griintonne und Papiertonne hier zu einer
standigen Benutzung durch Miillfahrzeuge
fuhrt.

-Die Festlegung, dass keine PKW-Verbindung
in das neue Wohngebiet geschaffen wird,
entspricht der Festlegung zwischen der Stadt
und den Anliegern "Am Pitzhof" von 1999
und wird von allen weiter mit Nachdruck
weiter gefordert.

-Eine Benutzung durch Miilifahrzeuge wider-
spricht dieser Festlegung und ist auch nicht
notig.

Bereits am 23.02.2013 hatte das Planungs-
amt verbindlich einen Wendehammer "Am
Plitzhof" mit Durchmesser 12,00 m + 2,00 m
bis zum Privatgrundstiick als Grundlage der
Grundstiicks-Erwerbe festgelegt, die vor
dem Notar mit allen Anliegern stattfanden.
Auch heute noch gelten diese "Richtlinien fiir
die Anlage von Stadtstrassen" (RAST 06/

des Bundesimmissionsschutzgesetzes - BImSchG - zur
Duldung der hierdurch entstehenden Gerdusche verpflichtet
sind. Nach dieser Vorschrift sind Gerduscheinwirkungen, die
u. a. von Spielplatzen durch Kinder bis 14 Jahre hervorgerufen
werden, im Regelfall keine schadlichen Umwelteinwirkungen.

- Der Spielplatz hat einen Einzugradius von ca. 500 m. Die Vor-
haltung gesonderter Parkpldatze unmittelbar am Spielplatz
ist hierbei nicht erforderlich.

- Mit dem Appell, der Einwender mége seine Kinder die geringe
Strecke von max. 500 m gesundheitsbewusst zu FuB beglei-
ten und nicht auf sein Auto zuriickgreifen, wird der Anregung
zur Herstellung von Parkplatzen fiir den Spielplatz nicht gefolgt.
Die Zuwegung ist Uber die neuen ErschlieBungsstraBen und -

wege gesichert. Eine ErschlieBung Uber die Zufahrt der Hauser
Nh ist dabei nicht zwingend.

- Ein bespielbares Bachbett ist nicht Inhalt des Bebauungs-
planes.

- Das Parken auf dem kleinen offentlichen Parkplatz ist auch
bei Beibehaltung des Standortes mdglich. Die Entfernung vom
Parkplatz zum Spielplatz betragt nur 120 m.

- Fir den notwendigen Ankauf des Spielplatzgrundstiickes
durch die Stadt ist zu beriicksichtigen, dass zwischenzeitliche
Werterhdhungen des Grundstiickes unberiicksichtigt bleiben, die
eingetreten sind, nachdem der Entschadigungsberechtigte in der
Lage war, den Antrag auf Festsetzung der Entschadigung in
Geld zu stellen. Dies ist in das Verhdltnis zum neu ausgewiese-
nen Bauland zu stellen.

- Der Eigentiimer hat seit 1985 das Initiativrecht zur Herbei-
filhrung einer Entschadigung, auch wenn Enteignungsvor-
aussetzungen noch nicht vorlagen. Er hatte somit seit langem
die Zeit abkirzen kénnen, bis von hoheitlicher Hand auf das
Grundstiick zugegriffen wird, in der das weitere Behalten des
Grundstucks fiir ihn aus wirtschaftlichen Griinden ggf. unzumut-
bar war.

- Eine sichere Zuganglichkeit des Spielplatzes von der Moerser
StraBe kommend ist (iber die zukiinftig neue lichtsignalge-
steuerte FuBgangeriiberquerung an der Kreuzung Hilde-
gundisallee/Moerser StraBe und weiter Uber den neuen Rad-
und FuBweg zwischen der neuen QuartierserschlieBung und der
StraBe ,,Am Pitzhof" gewahrleistet.

- Eine vertragliche Vereinbarung zwischen den Anliegern der
StraBe "Am Pltzhof" und der Stadt die eine PKW-Verbindung
ausschlieBt, ist nicht bekannt. Auch im damaligen Grundstiicks-
kaufvertrag findet sich keine entsprechende Nebenerklarung.

Eine Durchfahrtsmdglichkeit ins Neubaugebiet wurde in den
ersten planerischen Uberlegungen nicht ausgeschlossen. Hierzu
wird auf die Planungsziele der 2. Ergédnzung und Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 83 B im Bereich der StraBe ,Am Puitzhof"
hingewiesen. Um einen Schleichverkehr zwischen Moerser Stra-
Be Uber die StraBen ,Am Pitzhof" und ,Flehkamp" in Richtung
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korrigiert am 15.12.2008) unverandert wei-
ter (siehe Anlage zu dieser Mail). Der Muill
wird seit Jahrzehnten so auch abgefahren
Damit ist ein Durchfahren zum neuen
Wohngebiet nicht nétig.

-Es wird angeregt, den Wendekreis am Ende
der neuen Stichstrasse von der "Moerser
Strasse/ B9" etwas in Richtung "Moerser
Strasse/ B9" zu verschieben bzw. so, wie in
der beigefiigten Anlage dargestellt, auszubil-
den, dadurch ware ein Wenden des Mull-
fahrzeuges auf dieser Strasse problemlos
maoglich.

Bislang sieht die Planung auf stadtischem
Gelande nur einen halben Wendekreis vor,
die andere Halfte soll spater auf dem Privat-
grund eines Anliegers als GFL-Recht gesi-
chert werden.

Eine solche "Regelung " erscheint angesichts
der in der Biirgeranhérung geduBerten "An-
gebotsplanung" wegen der ev |. zeitlich weit
auseinandergezogenen Bebauung bedenklich
und entspricht nicht der notwendigen
Geordnetheit der stadtischen Planung.

5. Zur Verbreiterung der Strasse "Am Pitz-
hof" neben dem Haus "Am Breil " schreibt

der Eigentimer, Herr| , folgen-
des:

Wir kénnen den Zweck einer Verbreiterung
der StraBe "Am Putzhof' in Anbetracht des
gestern Abend (am 29.4.2013) vorgestellten
Planes nicht nachvollziehen, da die StraBe
keinen neuen Verkehr erfahrt. Sehr wohl
kénnten wir eine Verbreiterung der StraBe
auf Zweispurigkeit verstehen, wenn eine
durchgangige Verbindung fiir Autos zur
Moerser StraBe oder zu dem neuen Wohn-
gebiet am ehem. Bauhof geplant ware. Dies
ist nach Kenntnis des aktuellen Planes aber
nicht der Fall. Folglich kénnen wir den Sinn
und Zweck einer Verbreiterung der StraBe
"Am PUltzhof', welche einen StraBenverlauf
unmittelbar an unserem Erker zur Folge
hatte, nicht ganz nachvollziehen.

Freilich wissen wir, dass unser zur Straf3e
"Am Putzhof' gelegene Grundstiickteil einst
verkauft wurde (von meinem Vater), gehen
aber davon aus, dass dies urspriinglich mit
der Zielsetzung der Schaffung einer Verbin-
dung zur Moerser Str. oder zum neuen Bau-
hof- Wohngebiet erfolgt ist, und fragen uns
daher, ob eine Verbreiterung der StraBe "Am
Putzhof' nicht noch einmal Uberdacht wer-
den kénnte.

Bruhler Weg zur verhindern, wurde eine PKW-Verbindung je-
doch verneint.

Grundsatzlich gelten die Vorschriften der Plangewahrleistung,
bzw. zum Vertrauensschutz in der Bauleitplanung bei Anderun-
gen des Planrechts auf den Eigentiimergrundstticken selbst.

- Der fir ein Wenden ohne Zurlicksetzen erforderliche Durch-
messer fir Wendepldtze von Miillfahrzeugen von mindes-
tens 21 m) wurde im Jahre 2003 auf dem Betriebshof durch
einen Fahrversuch mit einem Standard-Dreiachs-Miillfahrzeug
der Versorgungstrager ermittelt und zur Einhaltung fiir neu zu
planende StrichstraBen bestimmt. Der in RAST 06 dargestellte
Wendehammer mit der Mdglichkeit eines Zuriicksetzens und
Rangierens entspricht weder den heutigen Anforderungen eines
Sicherheitsaudits noch der Unfallverhiitungsvorschrift fiir Miill-
werker und ist daher allenfalls in beengten Situationen in Be-
standsgebieten anwendbar.

Da das Zurlcksetzen von Miillfahrzeugen verhindert werden
muss, wird an der getroffenen effizienten Durchfahrts-Losung
festgehalten. Hierbei sollte der Einwender beachten, dass Miill-
fahrzeuge, die heute in den Pltzhof einfahren, wenden und
wieder zuriickfahren, den Pitzhof zweimal befahren. Zukiinftig
wird der Miillwagen Uber den Bypass in Richtung Moerser StraBe
durchfahren, so dass nur eine Strecke gefahren wird.

Die Miillabfuhr genieBt dariiber hinaus gewisse Sonderrechte im
StraBenverkehr. Was sie genau darf, regelt § 35 der StraBen-
verkehrsordnung (StVO). Wenn der Einsatz es erfordert, kénnen
die Fahrzeuge, die mit wei rot weiBen Warnstreifen gekenn-
zeichnet sein missen, Uberall fahren, auch entgegen der Fahrt-
richtung in einer EinbahnstraBe oder in FuBgangerzonen. Selbst
Stehenbleiben im absoluten Halteverbot ist fir die Fahrer der
Entsorgungsunternehmen nicht tabu, solange sie im Dienst sind.
Im Planentwurf wird fiir eine tragbare Andienung der Miillfahr-
zeuge im Wohnquartier eine Durchfahrtsmdglichkeit eingeplant,
um auf die flr 3-achsige Betriebswagen der Versorgungstrager
notwendige Dimension von Wendehammern von 21 m Durch-
messer verzichten, Rickwartsfahrten verhindern und kurze
Wege zu den Tonnensammelplatzen ermdglichen zu kénnen.

- Der zukiinftig angestrebte Wendekreis am Ostende der ge-
planten ZufahrtstraBe ist nicht fir die Versorgungstréger erfor-
derlich. Bei der Realisierung von weiteren Wohneinheiten auf
den angrenzenden privaten Grundstiicken ist jedoch eine zu-
mutbare verkehrstechnische MaBnahme, eine ausreichende
Wende- und Aufstellflachen fiir z. B. Handwerker, Umzugswa-
gen, Rettungsdienste, etc. aufzuzeigen und stadtebaulich gefor-
dert.

Im Sinne eines angemessenen StraBenabschlusses und
einer stadtebaulich tragféhigen ErschlieBung der hinterliegenden
Grundstlcke wird an dem Ziel der Ausweisung privater Erschlie-
Bungsfldchen durch die ordnende Festsetzung einer Flache fiir
Geh-, Fahr- und Leistungsrecht festgehalten.

- Der zukiinftige verkehrstechnische Ausbau der StraB3e
~Am Piitzhof ist nicht Inhalt des Bebauungsplanes. Eine Ver-
breiterung der StraBe am Pitzhof ist insoweit nicht vorgesehen.
An der Breite der festgesetzten offentlichen Verkehrsflache
andert sich nichts.
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Es wird also angeregt, diese Verbreiterung
noch einmal auf Notwendigkeit zu Uberpri-
fen; bislang hat die jetzige Breite keinerlei
Probleme gemacht.

6. Ebenso verhdlt es sich mit der StraBen-
Verbreiterung "Am Breil". Diese wiirde spa-
ter bei Realisierung die Zufahrt und Abfahrt
(Rampe) aus der seinerzeit genehmigten
Untergeschoss-Garage "Am Breil " be-
schneiden und erschweren, eine Sicht auf
den flieBenden Verkehr der Strasse oder
auch die FuBganger ist dann so gut wie nicht
mehr mdglich.

Die vertretenen Eigentlimer bitten um Ver-
wirklichung der Anregungen im B-Plan 82.

Hierzu wird auf die 2. Ergdnzung und Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 83 B im Bereich der StraBe ,Am Pitzhof*
aus dem Jahr 2002 hingewiesen, die mit der jetzigen Bauleit-
planverfahren (iberplant wird. Die damalige Anderung hatte
folgende Planungsziele:

- Ausbau der StraBe ,,Am Pitzhof",

- Offentlich-rechtliche Sicherung eines Kanals auBerhalb des
Bebauungsplangebietes,

- ErschlieBung fir ein Baurecht nordlich der StraBe ,Am
Plitzhof",

- ErschlieBungsmdglichkeit fiir einen Teilbereich des Bauhof-
geléndes,

- Reduzierung des ehemals geplanten StraBenquerschnitts.

Die Planung fiir die Zufahrt und Abfahrt einer Tiefgarage fiir das
Gebdude Am Breil ist der hiesigen Bauakte nicht zu entneh-
men. Hinsichtlich der vorhandenen Garagen Zu- und Abfahrt
wird der Bebauungsplan angepasst.

Nr.9

40213 Diisseldorf
A

Schreiben vom
23.04.2013

In vorbezeichneter Angelegenheit nehme ich
Bezug auf die offentliche Bekanntmachung
der Stadt Meerbusch im Amtsblatt vom
22.03.2013 und teile mit, dass ich ausweis-
lich der beigefligten Vollmachten die Eigen-
tlimer bzw. Miteigentiimer der in die Pla-
nung mit einbezogenen Flurstiicke

vertrete.

Namens meiner Mandantschaft widerspreche
ich hiermit der geplanten Abanderung des
StraBenverlaufes des Privatweges zu den
Grundstiicken Am Breil , da an einer
Abanderung der Wegefiihrung kein o6ffentli-
ches Interesse besteht. Meine Klienten wi-
dersprechen hiermit einer etwa geplanten
Teilenteignung und werden auch im Privat-
eigentum verbleibende Teilflachen freiwillig
fur die Realisierung des neu geplanten Stra-
Benverlaufes, der neu geplanten vier Stell-
platze und des Wendehammers nicht zur
Verfligung stellen. Gleiches gilt sinngemaB
flr die geplante Renaturierung des Bachlau-
fes entlang der Grundbesitzungen Am Breil

Das offentliche Interesse an der Abanderung
des vorgenannten Privatweges besteht
schon deshalb nicht, weil die anliegenden
Grundstiicke eine mehr als vierzig Jahre alte
Bestandsbebauung aufweisen, die in abseh-
barer Zeit durch Bauverdichtung nicht ver-
andert werden soll. Ihre Planung sieht au-
Berdem vor, dass dieser Weg eine Sackgasse
bleiben soll.

Der aktuell vorhandene Privatweg genieBt

Der Anregung wird zum Teil gefolgt.

Die Festsetzung einer "mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zu belastenden Flache" wird erforderlich, um die ErschlieBung
von Grundstiicken zu sichern, die nicht unmittelbar an o&ffentli-
chen StraBen liegen. Durch die Festsetzung werden lediglich die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Inanspruchnahme
der Flachen geschaffen. Die Festsetzung erfolgt, um eine fach-
gerechte zukiinftige stadtebauliche Ordnung aufzuzeigen und
den verkehrstechnischen Anforderungen planerisch sinnvoll
Rechnung zu tragen. Bei einer zukinftigen Veranderung, z. B.
bei einem zukiinftigen Eigentliimerwechsel, ist die planerische
Absicht zukiinftig klar erkennbar.

Eine verkehrssicherheitsoptimierende Flachenbereitstellung ist
auf den Anliegergrundstiicken selbst zur Verfligung zu stellen.
In jedem Falle ist unter dem Gesichtspunkt des Notfalleinsatzes
von Rettungsfahrzeugen die Sicherung einer Ausweich- und
Wendeoption am Ende des Privatweges im offentlichen Interes-
se.

Die Aussage, an dem Privatweg Am Breil -keine plane-

rischen Verdnderungen vornehmen zu missen, solange im Be-
reich der FIurstUcke_ keine Realisierung der
gewtinschten baulichen und im Planwerk festgesetzten Verdich-
tungsoptionen im Form von neuen Baurechten entstehen, ist
zutreffend. Bei einer zukiinftigen Verdichtung ist die Anlage des
aufgezeigten Wendebereiches am Ende einer StichstraBle,
aus verkehrtechnischen und stadtebaulichen Griinden jedoch
sachgerecht, da sonst der Konflikt zwischen Anwohnern, Besu-
chern, Rettungsdiensten und Versorgern zu weiteren Problemla-
gen fihren wird.

Die Festsetzung einer "mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zu Gunsten eines beschrankten Personenkreises, eines Erschlie-
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Bestandsschutz und die Anlieger den ent-
sprechenden Vertrauensschutz. An dieser
Stelle mdchte ich hiermit der guten Ordnung
halber die von den Herren Kirsten und Hiich-
tebrock Herrn Dr. Stockhausen mindlich
erteilte offentlich rechtliche Zusage bestati-
gen, an dem Privatweg Am BreiI_
keine planerischen Veranderungen vorneh-
men zu wollen, solange im Bereich der Flur-
stiicke * keine bauliche
Verdichtung entsteht.

Nach alledem ist nicht ersichtlich, welches
Offentliche Interesse an der Verbreiterung
des Privatweges und der Schaffung vier
neuer Stellpldtze sowie eines Wendeham-
mers entlang der Grundstiicke Am Breil
bestehen sollte. Erschwerend

kommt hinzu, dass in dem Haus Am Breil
ein schwerstbehindertes Kind lebt, das

die Ooffentlich rechtliche Berechtigung zur
Nutzung von Behindertenparkpldtzen inne
hat. Wiirde durch den neuen StraBenverlauf
die als Stellplatz geniitzte Flache vor der
Doppelhaushélfte Am Breil neben dem

Privatweg bzw. auf dem FIurst[Jck-
wegfallen, so ware ein behindertengerechter
Ein- und Ausstieg in bzw. aus Fahrzeugen
unmittelbar vor dem Haus fiir dieses Kind
nicht mehr mdoglich. Die Stellflache rechts
neben dem Haus ist indes zu schmal, um
dort eine behindertengerechte Stellflache
schaffen zu kénnen. Meine Mandanten ha-
ben aus ihrem Eigentum, aber auch im 6f-
fentlichen Interesse einen Anspruch darauf,
dass dort ein behindertengerechter Parkplatz
beibehalten oder in dieser Weise ausgewie-
sen geschaffen wird.

Mit Unverstandnis begegnen meine Mandan-
ten der geplanten Renaturierung des Bach-
laufes, da es dort nach wie vor verschiedene
aktive Kloaken ungeklarter Provenienz gibt.
Aus dem Bach wirde ein stehender stinken-
der Kloakensumpf als neue Attraktion fiir
Ratten entstehen. Es besteht zudem die
Gefahr, dass der Grundwasserspiegel beeinf-
lusst und die Keller der in den sechziger
Jahren gebauten Hauser Am Breil i
durch driickende Feuchtigkeit Schaden neh-
men.

AuBerdem ist im offentlichen Interesse eine
Umweltvertraglichkeitspriifung vor Realisie-
rung dieses Vorhabens geboten, da der
begriindete Verdacht besteht, dass das
Erdreich entlang des Bachlaufes auf dem

Bungstragers oder der Allgemeinheit zu belastenden Flache"
gemaB § 9 (1) Nr. 21 BauGB begriindet selbst das Recht noch
nicht und damit auch noch keine Duldungspflicht zur Benutzung
der Flache fiir das Begehen, Befahren sowie das Verlegen und
Unterhalten von Leitungen. Eine unmittelbare Anderung des
StraBenverlaufes wird hierdurch nicht betrieben. Eine Enteig-
nung ist nicht vorgesehen und nicht Inhalt des Bebauungspla-
nes.

Allein eine solche Festsetzung fiihrt noch nicht dazu, dass die
Flache vom vorgesehenen Benutzerkreis auch tatsachlich ge-
nutzt werden kann. Erforderlich sind vielmehr weitere 6ffentlich-
rechtliche Absicherungen. Baulasten koénnen dabei nur vom
Grundstiickseigentiimer wirksam begriindet werden. Sind meh-
rere Personen gemeinschaftlich Eigentiimer des zu belastenden
Grundstiicks, so sind zwingend die Unterschriften samtlicher
Miteigentiimer erforderlich.

Die planerisch zweckmaBigen Flachen fiir Geh- Fahr- und Lei-
tungsrechte werden im Offenlageentwurf erneut optimiert und
festgesetzt. Soweit die Nutzer eine Einigung finden, koénnen
diese in Zukunft ausgefillt werden und die Sicherheit nachhaltig
verbessern helfen.

Ein behindertengerechter Parkplatz an einer privaten Stich-
straBe ist nicht zu beanstanden. Die als Stellplatz genutzte Fla-
che wird allein durch die Darstellung eines Geh-, Fahr- und
Leitungsrechtes nicht angegriffen. Es liegt im Ermessen der
Eigentimer, bei Verdichtung oder einer Verschlechterung der
verkehrlichen Situation daran festzuhalten oder neue L&sungen
zu suchen. Stadtebaulich qualifiziert ware eine zukunftsfeste
Losung in der aufgezeigten Dimension. Die Festsetzung von
Flachen fiir Stellplatze im Bebauungsplanentwurf wurde
hierzu optimiert und unterstiitzt die Zuldssigkeit von privaten
Stellplatzflachen.

Mit dem Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan ist der
grundsatzliche Wille der Stadt zur ErschlieBung und Ordnung
des Plangebietes erkennbar. Die Abwagung muss dabei immer
prifen, ob die vorgebrachten Einzelinteressen ein nachhaltiges
und zukunftssicheres Gesamtkonzept ermdglichen, auch wenn
es sich bei der Planung tlw. um eine Angebotsplanung handelt.

Eine Renaturierung des Baulaufes ist nicht geplant. Der Bach-
lauf wird in seinem Bestand belassen und im Bebauungsplan
festgesetzt. Gegenteilige Pressemitteilungen beruhen auf eine
Verwechselung des hier behandelten Plangebietes mit dem des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 239 im Bereich Blumen-
straBe, Diilsweg, Kanzlei. Dem Artikel in der Rheinischen Post
folgte am nachsten Tag eine Berichtigung und Gegendarstel-
lung.

Mit der Aufwertung des Schackumer Baches sowie der land-
schaftsgdrtnerischen Gestaltung der Uferbereiche, wird der
vorhandene innere Griinsaum kultiviert und somit ein abwech-
slungsreicheres Wohnumfeld gesichert. Zugleich verbessert die
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B
Schreiben vom
02.05.2013

ehemaligen Gelande des Baubetriebshofes
als jahrzehntelange Mill- und Sondermiill-
sammelstelle in einem die Gesundheit ge-
fahrdenden MaB kontaminiert ist. Die Rena-
turierung des Bachlaufes wiirde zum Aus-
schwemmen der Giftstoffe flihren, was si-
cherlich nicht dem offentlichen Interesse
dient. SchlieBlich ist nicht ersichtlich, wer in
welchem Umfang die in diesem Zusammen-
hang gebotenen Verkehrssicherungspflichten
erflllen soll.

Es stellt sich die Frage, ob durch Sicher-
heitsmaBnahmen  gewahrleistet  werden
kann, dass beispielsweise in dem Bach kein
Kind ertrinken kann. Als Vater einer dreijéh-
rigen Tochter und eines sechsjahrigen Soh-
nes mache ich mir um Leib und Leben der
Kinder, die dort leben bzw. in Zukunft dort
wohnen und leben werden, groBe Sorgen.

Seien sie versichert, dass meine Mandant-
schaft Normenkontrollklage gegen den Be-
bauungsplan beim OVG Miinster einreichen
wird, wenn die Renaturierung des Bachlau-
fes oder die vorbeschriebene Verdnderung
des Privatweges Am Breil durch
Satzung beschlossen werden sollte. Unter
Beriicksichtigung der diesseits fiir notwendig
erachteten Umweltvertraglichkeitspriifung im
Hinblick auf potentiell kontaminiertes Er-
dreich auf dem Gelande des ehemaligen
Baubetriebshofes steht damit das gesamte
Schicksal des Bebauungsplanes auf dem
Spiel. Ihrer Stellungnahme zu den vorgeb-
rachten Einwendungen sehe ich mit Interes-
se bis zum 15.05.2013 entgegen.

In vorbezeichneter Angelegenheit komme
ich hiermit zurlick auf mein an den Fachbe-
reich Fachplanung und Bauaufsicht der Stadt
Meerbusch  gerichtetes Schreiben vom
23.04.2013 und darf Ihnen namens meiner
Mandantschaft zundchst einmal meinen
besten Dank fir die am Montag, den
29.04.2013, im Rahmen des Informations-
und Diskussionsabend gegebenen Erldute-
rungen und Anmerkungen zum Planentwurf
aussprechen.

In der Sache mdchte ich Thnen mitteilen,
dass die Angebotsplanung zur Abanderung
des StraBenverlaufes des Privatweges zu
den Hausern Am Breil hiermit
weiterhin abgelehnt wird. Die in meinem

Schreiben vom 15.04.2013 genannten Eigen-
timer der FIurst[jckeH

Offnung des siidlichen Bachbettes nachhaltig das Wohnumfeld
im Siedlungsbereich und wirkt positiv auf das Kleinklima und
den Wasserhaushalt.

Der Verzicht auf eine Umweltpriifung begriindet sich mit dem
Verfahren nach § 13a BauGB, bei dem diese entbehrlich ist. Die
Voraussetzungen zur Anwendung von § 13a BauGB liegen vor:
Der Plan dient eindeutig der Innenentwicklung und die gesamte
Uiberbaubare Grundstiicksflache liegt mit rund 5300 m2 deutlich
unter dem Schwellenwert von 20000 m2. Auch ermdglicht der
Plan keine Vorhaben, fiir die eine Umweltvertraglichkeitsstudie
durchzuflihren wére. Hinzu kommt, dass es sich um die Konver-
sion einer vormals gewerblich genutzten Bestandsflache han-
delt. Das Grundstiick ist dabei zu groBen Teilen versiegelt und
wurde weitrdumig als Lagerflache genutzt.

Das entbindet nicht von der Pflicht, Umweltbelange zu erkennen
und zu wurdigen. Dementsprechend wurden ein Artenschutzgu-
tachten sowie ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet. Die
Ergebnisse liegen vor und sind in die Planung mit eingeflossen.

Hinweise auf das Vorhandensein von Altlasten oder Altablage-
rungen liegen gemaB des entsprechenden Katasters des Rhein-
Kreises Neuss im Plangebiet nicht vor. Auf ein ehemaliges
Schiitzenloch, im Bereich des 6stlichen Verlaufes der privaten
StichstraBe, wird hingewiesen.

Aufgrund der Vorbelastungen mit der jahrzehntelangen Nutzung
als stadtischer Bauhof wurden jedoch im Sinne einer umfassen-
den Vorsorge mehrere Untersuchungen durchgefiihrt. Das Gu-
tachten des ingenieurgeologischen Biiros Dahlbender und
Schiirmann, Aachen vom Dezember 2010 beinhaltet dabei eine
Boden- und Grundwasseruntersuchung, eine Altlastenuntersu-
chung, Angaben zum Baugrund sowie Angaben zur Regenwas-
serversickerung.

Die Gutachten liegen in der folgenden Offentlichkeitsbeteiligung
gemaB § 3 (2) BauGB mit aus und kdnnen von der interessier-
ten Biirgerschaft eingesehen werden.

Nach Aussage des Gutachters werden gemaB Bundes-
Bodenschutzgesetz alle Priifwerte fiir Wohngebiete eingehalten.
Eine Gefahr fiir das Grundwasser ist nicht gegeben. Zusétzliche
eigene Ermittlungen haben keine Anhaltspunkte fiir weitere
Verdachtsflachen mit Altablagerungen oder Altlasten im Be-
bauungsplanbereich ergeben.

Die Stadt wird fiir SicherungsmaBnahmen am Bach sorgen,
wie beispielweise Geldnder im Bereich des sldlichen Bachab-
schnittes, entlang des neu anzulegenden 6ffentlichen FuBweges
sowie beidseitig an der StraBeniberbriickung. In den anderen
Bereichen stoBen jeweils private Garten an die Bachbdschungen,
wie dies auch beim Einwender gegeben ist. Die jeweiligen Ein-
friedungen der Grundstiicke zum Bach hin, sind auch heute
schon von den Eigentiimern insoweit angelegt worden, um
Personen vor Schaden zu bewahren.
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begehren vielmehr die
Aufrechterhaltung des status quo.

Soweit die zu Protokoll gegebene AuBerun
des von mir vertretenen Herrn Di
dahingehend missverstanden wor-
den sein sollte, dass der Wendehammer vor
bzw. auf den Grundstiicken Am Breil
und Am Breil-entstehen soll, so darf
ich hiermit klar- und richtigstellen, dass eine
solche Plananderung keinesfalls den Vorstel-
lungen meiner gesamten Mandantschaft
entspricht. Einer solchen Plandnderung im
Rahmen der weiteren Entwurfsplanung wird
hiermit ausdrticklich widersprochen.

Die behindertengerechte Parksituation vor
dem Grundstiick am Breil muss auf-
rechterhalten bleiben. In diesem Zusam-
menhang gestatte ich mir eine Kopie des
Parkausweises fir Behinderte der Stadt

Meerbusch, Ausweis-Nr.
schwerstbehinderten
, geboren am

mit der Bitte um Kenntnisnahme zu Uberrei-
chen.

AbschlieBend weise ich der guten Ordnung
halber darauf hin, dass die mit Schreiben
vom 23.04.2013 geduBerten Bedenken im
Hinblick auf die beabsichtigte Reaktivierung
und Renaturierung des Schackumer Baches
nach wie vor diesseits bestehen bleiben.

Fir den Schutz von Kindern muss dabei bericksichtigt werden,
dass diese auf Grund mangelnder Lebenserfahrung und ihres
Spieltriebs (iber kein ausgeprdgtes Gefahrenbewusstsein
verfligen. Dabei liegt die Aufsichtspflicht lber die Kleinkinder bei
den Eltern. Wird eine Beaufsichtigung von Kleinkindern nicht
lickenlos durchgefiihrt, dann handelt es sich grundsatzlich um
ein Aufsichtsversagen der Eltern oder anderer mit der Beaufsich-
tigung betrauter Personen.

Zu berticksichtigen ist dariber hinaus, dass nicht jeder abstrak-
ten Gefahr vorbeugend begegnet werden kann. Ein allgemeines
Verbot, andere nicht zu gefahrden, ware utopisch. Eine Ver-
kehrssicherung, die jede Schadigung ausschlieBt, ist im prakti-
schen Leben nicht erreichbar. Haftungsbegriindend wird eine
Gefahr erst dann, wenn sich fiir ein sachkundiges Urteil die
naheliegende Mdglichkeit ergibt, dass Rechtsgiiter anderer ver-
letzt werden. Deshalb muss nicht fiir alle denkbaren Mdglichkei-
ten eines Schadenseintritts Vorsorge getroffen werden. Es sind
vielmehr nur die Vorkehrungen zu treffen, die geeignet sind, die
Schadigung anderer tunlichst abzuwenden. Der im Verkehr
erforderlichen Sorgfalt ist geniligt, wenn im Ergebnis derjeni-
ge Sicherheitsgrad erreicht ist, den die in dem entsprechenden
Bereich herrschende Verkehrsauffassung fiir erforderlich halt.
Daher reicht es anerkanntermaBen aus, diejenigen Sicherheits-
vorkehrungen zu treffen, die ein verstédndiger, umsichtiger,
vorsichtiger und gewissenhafter Angehdriger der betroffenen
Verkehrskreise fiir ausreichend halten darf, um andere Personen
vor Schaden zu bewahren, und die den Umsténden nach zuzu-
muten sind. Dies wird durch die Stadt gewahrleistet.

Selbstverstandlich steht es dem Einwender frei eine Normen-
kontrollklage gegen den Bebauungsplan beim OVG Minster
anzustreben.

Nach §4 (1) Nr. 1 der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-
Westfalen muss ein Grundstiick entweder selbst an einer be-
fahrbaren offentlichen Verkehrsfldche liegen oder es muss (ber
eine befahrbare, 6ffentlich-rechtliche gesicherte Zufahrt zu einer
offentlichen Verkehrsflache verfiigen. Die Befahrbarkeit der
Verkehrsfldche setzt mindestens voraus, dass sie auf Grund
ihrer Breite und Befestigung von Feuerwehr- und Rettungsfahr-
zeugen ungehindert benutzt werden kann. An der Festsetzung
eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes mit einer verkehrs-
technisch optimierten Wendemdglichkeit am Ende der privaten
Sackgasse wird dahingehend festgehalten. Das o6ffentliche
Interesse an der Baulast besteht in der Darstellung geordneter
stddtebaulicher Voraussetzungen fiir die Bebaubarkeit der
Grundstiicke. Zum Beispiel kénnen durch Baulasten Abstandsfla-
chen, Kinderspielplatze, Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge, Flachen
fir Zuwegungen und die ErschlieBung von Baugrundstiicken,
gesichert werden. Auch wenn im vorliegenden Fall jeweilige
Rechte und Baulasten schon existieren, ist eine auf die Zukunft
orientierte Festsetzung im aufzustellenden Bebauungsplan aus
stadtebaulichen Griinden zur spateren Optimierung des vorhan-
denen Provisoriums geboten. Dabei ist auch zu beachten, dass
die getroffenen Festsetzungen eine positive planerische Aussage
ber die zukiinftige Funktion im stadtebaulichen Gesamtkonzept
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der Gemeinde zum Inhalt hat und nicht eine bloBe Abwehr jegli-
cher Veranderung, die der Einwender anstrebt, folgt.

Nr. 10

40213 Diisseldorf

Schreiben vom
29.04.2013

In der oben bezeichneten Angelegenheit
zeigen wir nochmals an, dass wir, die Ehe-

leute

40667 Meer-
busch-Bliderich, vertreten.

Wir nehmen insoweit Bezug auf den mit
Thnen am 22.03.2013 durchgefiihrten Ter-
min zur Erdrterung des oben bezeichneten
beabsichtigten Bebauungsplanes sowie das
Gesprach, das Sie am 22.04.2013 unmittel-
bar mit unseren Mandanten geflihrt haben
und duBern uns fir unsere Mandanten dazu
wie folgt:

1. Zum Privatweg unserer Mandanten
Innerhalb des Gebietes des oben bezeichne-
ten beabsichtigten Bebauungsplanes liegt
ein Weg, welcher von der Moerser StraBe
das Grundstick unserer Mandanten er-
schlieBt und ein Nachbargrundstiick Moerser
StraBe . Dieser Weg hat im Grund-
buch die Parzellen-Nr. (im Bebauungs-
planentwurf wird erteilweise wohl falschlich
mit der Parzellen-Nr. - angesprochen).
Alleinige Eigentimer dieses Weges sind
unsere Mandanten.

Nach der Situation des Grundbuches durfen
grundsatzlich nur unsere Mandanten und die
Eigentumer der Parzelle- (Moerser Stra-
Be - Meerbusch-Biiderich) diesen Weg
befahren, sowie deren Familie und Besucher.
Eine weitergehende Benutzung ist unzulds-
sig.

Es wird hervorgehoben, dass unsere Man-
danten Wert darauf legen, dass auch kiinftig
dieser Privatweg unserer Mandanten nur von
unseren Mandanten, und den Eigentiimern
des Flurstiick begangen, und befahren
wird, sowie deren Familienangehdrigen und
Besuchern und dariiber hinaus von niemand
anderem.

Das bezieht sich auch darauf, dass auch
nicht nur ein Teil dieses Privatweges von der
Offentlichkeit begangen oder mit dem Rad
befahren werden darf. Derartiges wird von
unseren Mandanten ausdriicklich nicht ge-
winscht. Vielmehr soll der vorhandene Zu-
stand, sowie er ist, belassen werden.

Der Anregung wird teilweise gefolgt.

1.

Der Weg besteht aus zwei Flurstiicken, im Westen dem Flur-
stijckﬂ und im Osten dem Flurstiick Beim Erschlie-
Bungsweg vor dem Baugrundstiick Nr. handelt es sich um
das Flurstlick Nr.-. Die Darstellung ist korrekt.

Offentlich-rechtliche Wegerechte fiir eine Zu- und Abfahrt
Uber das Flurstiic zugunsten der Flurstiicke

- sind im Baulastenkataster der Stadt nicht eingetragen.

Eingetragen sind nur Kanalanschluss- bzw. Leitungsrechte und
Regelungen zu einer Grenzmauer.

Ebenso falsch ist die Aussage, dass nur den Eigentiimern der
Flurstiicke und- eine ErschlieBung Gber den Privatweg
erlaubt war. Uber das Flurstiick -werden die Flurstlicke

- und

angedient. Hierzu ist im Grundbuch der Einwen-
der, Blat , ein Wegerecht als Grunddienstbarkeit einget-

ragen.
Da somit keine o6ffentlich-rechtliche Regelung fiir den privaten
Weg besteht, eine geordnete ErschlieBung jedoch im Be-
bauungsplan begriindet werden muss, wird an der Festsetzung
eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes festgehalten. Hierbei ist
auch die Zuganglichkeit des Schackumer Baches von die-
ser Stelle aus, v. a. der Bereich an der beginnende Verrohrung
des Schackumer Baches unter der Stadtbahntrasse, zu gewahr-
leisten.

Angedacht war dartiber hinaus im Vorentwurf, den Anliegern die
Uberfahrt von Miillfahrzeugen anzubieten, mit dem Vorteil
einer Halbierung des Transportweges der Miilltonnen zur Moer-
ser StraBe, sowie den Rettungsdiensten bessere Aufstellmdg-
lichkeiten zu bieten. Dies wird vom Einwender in Ganze abge-
lehnt. Da feuerwehrtechnisch auch eine reduzierte Wegeflache
ausreicht, wird in diesem Punkt das planerische Angebot ange-
passt.

Da auch die Andienung der Flurstiicke zuklinftig
nicht mehr Uber das Flurstlic erfolgen muss, wird auf
einen Anschluss der westlichen PlanstraBe an den Erschlie-

Bungsweg verzichtet. Die PlanstraBe wird zuriickgenommen und
den stadtischen Baugrundstiicken zugeschlagen.

Die Festsetzung einer "mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zu Gunsten eines beschrankten Personenkreises zu belastenden
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In der Besprechung am 22.03.2013 hatten
Sie Vorschldge unterbreitet, nach welchen
eine Befahrung und Begehung des unteren
Teils des Privatweges unserer Mandanten
durch die Offentlichkeit / Anwohner des
Plangebietes mdglich sein soll.

Hiermit wird klargestellt, dass unsere Man-
danten eine solche LOsung ausdriicklich
nicht wiinschen.

Der Privatweg soll auch in Zukunft aus-
schlieBlich von den Eigentiimern der Parzel-
len _, sowie deren Familie und
deren Besucher nur mit dem Pkw und Fahr-
rad befahren bzw. begangen werden kénnen
und sonst von niemandem.

2.

Direkt an den Garten unserer Mandanten (in
einem sehr geringen Abstand) soll es nach
dem Bebauungsplanentwurf mdglich sein,
sogenannte Stadtvillen mit einer Maximalho-
he von 13,0 m zu errichten.

Als Ausgleich soll es dann auf dem Grund-
stick unserer Mandanten mdglich sein,
etwas groBflachiger zu bauen und auch
héher (Maximalhdhe 9.0 m).

Die derzeitige Bebauung unserer Mandanten
ist von der Flache her geringer und auch von
der Hohe her geringer (ca. 6,0 m).

Unsere Mandanten wiinschen, dass Riick-
sicht genommen wird auf die Hohe der be-
stehenden Bebauung.

Nach der Planung ware es mdglich, eine
Stadtvilla mit einer Hohe von 13,0 m zu
errichten. Das ware wohl eine Bebauung mit
drei Vollgeschossen (z. B. drei Wohneinhei-
ten libereinander zu jeweils 150 gm oder z.
B. 6 Wohneinheiten zu 75 gm).

Ein solches Gebaude ware wesentlich hoher
als dasjenige unserer Mandanten (mehr als
doppelt so hoch). Das fiigt sich nicht in die
Art und das MaB der vorhandenen Bebauung
ein.

Es gibt eine Verschattung und die Bewohner
der oberen Etage der beabsichtigten Bebau-
ung wiirden uneingeschrankt Einsicht in den
Garten, die Terrasse und das Wohnzimmer
unserer Mandanten nehmen.

Daher fligt sich zumindest das unmittelbar
am Garten unserer Mandanten geplante

Flache, eines ErschlieBungstragers oder der Allgemeinheit" ge-
maB § 9 (1) Nr. 21 BauGB begriindet dabei selbst das Recht
noch nicht und damit auch noch keine Duldungspflicht zur Be-
nutzung der Flache fiir das Begehen, Befahren sowie das Verle-
gen und Unterhalten von Leitungen.

Baulasten kdnnen nur von dem Grundstiickseigentiimer wirksam
begriindet werden. Sind mehrere Personen gemeinschaftlich
Eigentimer des zu belastenden Grundstiicks, so sind zwingend
die Unterschriften samtlicher Miteigentiimer erforderlich.

2.

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung,
die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anfor-
derungen auch in Verantwortung gegeniber kiinftigen Genera-
tionen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung ge-
wahrleisten. Dabei ist zu beachten, dass die stadtebauliche
Nachverdichtung ein wichtiger Baustein der Innenentwicklung
ist und den Zielen der Bundes- und Landesplanung entspricht.

Die nachtrdgliche Verdichtung bestehender Stadtquartiere, hier
sogar die Konversion einer ehemaligen Gewerbeflache, bietet
Ressourcen- und Flacheneffizienz. Im Sinne der nachhaltigen
Stadtentwicklung sind bestehende Raum- und Infrastrukturen
effizient zu nutzen. In diesem Zusammenhang hat der sparsame
Umgang mit Flachen besondere Bedeutung.

Die Vermeidung neuer Fldcheninanspruchnahme in den AuBen-
bereichen ist ein wichtiger Beitrag zum Klimaschutz. Durch die
stadtebauliche Nachverdichtung unmittelbar am 6&ffentlichen
Schienennahverkehr (Stadtbahnhaltestelle ,Forsthaus") kénnen
die bestehenden Flachenpotenziale in dieser integrierten Lage
fiir neue Raumangebote und Nutzungen entwickelt werden.

Unter Abwégung der o6ffentlichen und geduBerten privaten Be-
lange gegeneinander und untereinander wird der Wunsch nach
einer Reduzierung der Geschossigkeit zuriickgewiesen.

Dies auch deshalb, da im Vorentwurf lber die Festsetzung der
getroffene Lage der Baufenster Belange der Nachbarschut-
zes beachtet wurde. In der jeweiligen direkten Verlangerung
der vorhandenen Gartenbereiche wurden jeweils keine Baufens-
ter festgesetzt. (siehe hell unterlegte Flachen).
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Anschrift Datum:

Gebdude (Stadtvilla, H6he 13,0 m) nicht in
die vorhandene Bebauung ein.

Es wird daher angeregt, zumindest das an
den Garten angrenzende Gebdude mit einer
niedrigeren Hohe festzusetzen, sodass dort
maximal 2 Vollgeschosse nur mdglich sind.

Dariiber hinaus wird angeregt, jenes Gebau-
de nach unten zum Wendehammer hin zu
verlegen, damit jene Stadtvilla nicht unmit-
telbar an den Garten unserer Mandanten
grenzt.

Die vorhandene Einfriedung verhindert in ihrer Breite und
Hoéhe dabei schon heute eine beschriebene Einsichtbarkeit. Im
norddstlichen Teilbereich des Grundsttickes ist fiir die Stadthau-
ser zusatzlich ein zu pflanzender Baum festgesetzt, der zukiinf-
tig ebenfalls sichtschiitzend sein wird. Vorhandene Baume wer-
den im Offenlageentwurf als zu erhalten festgesetzt.

Daruiber hinaus ist durch die einzuhaltenden Abstandsfla-
chen nach der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen
und deren tatsachliche Einhaltung, die im jeweiligen Baugeneh-
migungsverfahren gepriift und Gberwacht wird, die ausreichen-
de Besonnung und Beliiftung der angrenzenden Nachbargrund-
stlicke gewahrleistet.

Die neuen Baukorper ziehen sich aus den direkten Blickachsen
zuriick. Mogliche seitliche Einsichten sind stadtebaulich zumut-
bar. Bei Betrachtung der Ist-Situation ware selbst eine Bebau-
ung weiter Ostlich, unmittelbar gegeniiber dem Haus des Ein-
wenders zulassig. Des Weiteren ist die westliche Fassade des
Gebaudes zur Halfte von einem groBdimensionierten Kaminvor-
bau gepragt. In diesem Bereich sind auffallig keinerlei Fenster
vorhanden.

Gemessen an dieser Ausgangslage kann ausgefiihrt werden,
dass aus stadtebaulichen Griinden das Vorhaben die nachbarli-
che Grundstiicknutzung nicht unzumutbar beeintrachtigt und
dass es insbesondere hinsichtlich seiner Lage auf dem Grund-
stiick und seiner Dimensionierung weder riicksichtslos erdriick-
end wirkt, noch zu einer unzumutbaren Einsichtsmdglichkeit
fuhrt.

Das nachtragliche Einfligen von 3-geschossigen Baukorpern,
auch unter Beachtung der gewerblichen Vornutzung, ist keine
unzumutbare Beeintrachtigung der Raum- und Sozialstrukturen.
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Eine erdriickende Wirkung der Planung ergibt sich nicht
daraus, dass sich das Vorhaben im seitlichen Blickwinkel dem
Betrachter als 3-geschossig mit einem festgesetzten allseitig
zuriickspringenden Staffelgeschoss darstellt. Die Firsthéhe be-
tragt im Ubrigen schon heute 9,37 m. Von einer doppelten Héhe
kann somit nicht gesprochen werden. Schon mit dem Bau einer
zusatzlichen Gaube kénnte das groBe ausgebaute Dachgeschoss
des Einwenders eine planungsrechtliche 2-Geschossigkeit errei-
chen.

Blick auf dieEinfriedung des Grundstiickes / ,fassadenhoher" Kamin

Vielmehr zeigt die vorhandene Situation, dass das Wohnhaus
des Einwenders nicht nur gegenliber dem der Planung, sondern
auch im Verhaltnis zur groB dimensionierten nordliche
angrenzenden 1970er-Jahre  Flachdach-Mehrfamilienhaus-
Bebauung (hier ware in den letzten 40 Jahren jederzeit eine
Aufstockung mit einem Satteldach oder Staffelgeschoss mdglich
gewesen) seine Identitdt als  selbsténdiges, nicht
~eingemauertes" Bauwerk behalt.

Grinde, weshalb die durch die Planung begriindeten
Einsichtmdglichkeiten auf das Grundstiick der Antragsteller eine
unzumutbare Beeintrdchtigung darstellen sollten, zeigt die
Anregung nicht auf. Dafiir, dass die Einsichtmdglichkeiten
Uiber das hinausgehen, was in einem bebauten innerstadtischen
Wohngebiet - wie hier - (iblich ist, fehlt jeder Anhalt. Die Grenze
wird im Regelfall erst dann {berschritten, wenn durch
Einsichtsmdglichkeiten auf dem Grundstiick des Betroffenen
keinerlei Privatsphare mehr verbleibt. Letzteres ist hier aber
nicht der Fall.

Zwar ergeben sich ggf. im Winter von zukiinftigen Balkonen aus
Einsichtmdglichkeiten auf das Grundstiick der Nachbarn. Auch
wenn dies von vom Einwender subjektiv als ,massive Stérung
der Privatsphdre" wahrgenommen wird, fiihrt dies im rechtlichen
Sinne noch nicht zu einer unzumutbaren und damit
ricksichtslosen Beeintrachtigung.

Die Planung ist auch gegeniiber den Altanliegern deshalb nicht
rlcksichtslos, da weder eine erdriicken Wirkung auszumachen
ist, noch werden unzumutbare Auswirkungen hinsichtlich der

Seite 30 von 48




STADT Bebauungsplan Nr. 82, Meerbusch-Blderich, Bruhl /”~_
MEERBUSCH

Einwender: Stellungnahmen, Anregungen, Hinweise Stellungnahme zum Abwdgungsvorgang und Beschlussvorschldge
Anschrift Datum:

Belichtung, Beliiftung und Besonnung des Grundstiicks und
des Wohnhauses entfaltet. An der Lage des angesprochenen
Baufensters wird festgehalten.

Perspektive: Blick von Osten in Richtung Moerser Strae / Rheinhof

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen einer hdheren
Ausnutzbarkeit der vorhandenen Altbausubstanz ist dabei kein
Ausgleich fiir die beabsichtigte Bebauung auf dem ehemaligen
Bauhof, sondern eine folgerichtige planerische Angleichung an
die umgebende Bebauungsstruktur und eine auf die Zukunft
gerichtete Angebotsplanung.

Der Ausschuss flr Planung und Liegenschaften beschlieBt, Gber die im Rahmen der Beteiligung der
Behodrden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange im Sinne von § 4 (1) Baugesetzbuch -BauGB-
vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414) in der zurzeit geltenden Fassung sowie der Nachbarge-
meinden im Sinne von § 2 (2) BauGB vorgebrachten Stellungnahmen nach Abwagung der &ffentli-
chen und privaten Belange gegeneinander und untereinander wie folgt zu entscheiden:
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STADT
MEERBUSCH

Bebauungsplan Nr. 82, Meerbusch-Buderich, Brahl
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Einwender:
Anschrift Datum:

Stellungnahmen, Anregungen, Hinweise

Stellungnahme zum Abwdgungsvorgang und Beschlussvorschldge

Nr. 11

BUND

Bund fiir Umwelt
und Naturschutz
Deutschland) Orts-
gruppe Meerbusch
Dr. Andrea Blaum
Witzfeldstr. 68
40667 Meerbusch

Schreiben vom
01.05.2013

Fir den Bund fiir Umwelt und Naturschutz
Deutschland (BUND Ortsgruppe Meerbusch)
wollen wir Ihnen nach der Vorstellung des
Vorentwurfs des Bebauungsplans auf der
Biirgerversammlung folgende Anregungen
fur die Fortentwicklung des Entwurfs mittei-
len:

Ausbau des Schackumer Baches:

Wir sind der Meinung, dass von der teilweise
beabsichtigten Kanalisierung des Bachlaufs
(sudl. Teilstiick) auf den Flachen des alten
Bauhof-Grundstiicks Abstand genommen
werden soll. Insbesondere im Hinblick auf
die von Anwohnern mitgeteilten hdufigen
Zeiten, in denen der Bach kein Wasser fiihrt,
ware das keine angemessene Losung.

Eine oft trockene schmale Steinrinne, die
eine unnotige Versiegelung bedeutet und
dariiber hinaus auch Abfall anziehen diirfte,
wdre fiir Gewdsser und Wohngebiet kein
Gewinn sondern eher ein Argernis.

Wir regen daher auch fiir diesen (slidlichen)
Bachabschnitt naturnahe und begriinte
Ufergestaltung an.

FuB- und Radweg aus dem neuen Wohnge-
biet zur K-Bahnhaltestelle Forsthaus:

Ein besonderer Vorteil fir das neue Wohn-
gebiet kann die Nahe zur Haltestelle Forst-
hausweg sein. Hier wird die Mdoglichkeit
eroffnet, mit weniger Pkw - Individualver-
kehr auszukommen.

Das erfordert u. E. zwingend méglichst leich-
te Erreichbarkeit und attraktive Wegefiih-
rung zwischen Wohngebiet und Haltestelle.
Ein neuer FuB- und Radweg entlang der
Bahntrasse konnte ein zusatzliches attrakti-
ves Angebot und Alternative zur verkehrsrei-
chen L137 sein. Mindestens sollte aber die
Haltestelle Uber den nord-westlichen Privat-
weg erreichbar sein.

Wir bitten um Priifung, ob und wie ein sol-
cher Weg zu realisieren ist.

Blockheizkraftwerk und Nahwarmenetz:
Wir regen an, fir den Neubaubereich eine

gemeinsame Warmeversorgung durch ein
BHKW vorzusehen und dies verbindlich fest-

Eine Kanalisierung des Baches ist nicht, auch nicht teilweise,
beabsichtigt.

Richtig ist, dass ein Teilbereich des Schackumer Baches
schon heute in einem kanalisierten Bachbett verlauft und dieses
mit Betonplatten abgedeckt ist.

Dieser stidliche Teilabschnitt von ca. 50 m soll gedffnet werden,
um den Verlauf wieder sichtbar zu machen. Dabei stehen die
Mauern mehr als 1 m auseinander. Eine zusatzliche Versiege-
lung findet hierbei nicht statt. In das nach Norden hin verlau-
fende, vorhandene offen gefiihrte Bachbett wird ebenfalls
nicht eingegriffen.

Ein Entwurf, der nur eine schmale Rinne einplant, ist nicht be-
kannt.

Die Bacheinfassung im sidlichen Teilabschnitt dient dabei als
Stiitzmauer der angrenzenden Grundstiicke. Auf Grund dieser
Stlitzmauerfunktion - v. a. zum o&stlichen angrenzenden privat
genutzten Grundstiick (Gebdude, Schuppen und Garten) - ist
hier eine nachtdgliche Anlage von Bdschungen nicht, bzw. nur
durch Kauf oder Enteignung und Abriss der baulichen Anlagen
mdglich.

Die historisch gewachsene, leicht gekrimmte Kanalfiihrung wird
stadtebaulich aufgewertet und wird wesentlich zur Attraktivie-
rung des neuen Wohnquartiers beitragen.

Ein hervorragender Standortvorteil des neuen Wohngebietes ist
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Anschrift Datum:

zuschreiben.

Eine solche Losung bedeutet effektiveren
Energieeinsatz und ist wirtschaftlich und
Okologisch dem Einsatz beliebiger Einzelan-
lagen deutlich iberlegen. Jedenfalls im Hinb-
lick auf die hier mégliche und im &ffentlichen
Interesse gebotene Verringerung der Schad-
stofflasten sollte hier eine verbindliche Rege-
lung erfolgen, (s. Klimaschutzbericht Meer-
busch)

zweifellos die Ndhe zur Stadtbahnhaltestelle ,Forsthaus".
Der Anregung eines neuen offentlichen FuBweges entlang
der Stadtbahn wird jedoch nicht gefolgt. Da sich die Grundstii-
cke entlang der Stadtbahntrasse nicht schon als vorhandener
privater und v. a. durchgdngiger Weg darstellen, sich jeweils im
privaten Eigentum befinden und teilweise durch Garagenbau-
werke, Schuppen, ErschlieBungswegen und Garten genutzt
werden, misste die Stadt hier ebenso den Weg einer Enteig-
nung gehen und beachtliche Entschadigungssummen bezahlen.

Dies steht stadtebaulich, bei Betrachtung der Wegeldangen
entlang der Moerser StraBe und Uber die StraBe Am
Breil/Forsthausweg zur Haltestelle ,Forsthaus®, in keinem sach-
gerechten Verhaltnis, zumal der Weg (iber die StraBe am Breil,
entlang der offenen Feldflur und tber den Forsthausweg ruhig
und attraktiv ist.

Eine wesentliche Verbesserung der FuB- wund Rad-
Wegebeziehung (iber den nordwestlichen Privatweg kann eben-
falls nicht erkannt werden. Angedacht war hier, den Anliegern
die Uberfahrt von Miillfahrzeugen anzubieten, mit dem Vorteil
einer Reduzierung des Transportweges sowie den Rettungs-
diensten bessere Aufstellmdglichkeiten zu bieten. Dies wurde in
den Einwendungen der Anlieger in Ganze abgelehnt. Da feuer-
wehrtechnisch auch eine reduzierte Flacheninanspruchnahme
ausreicht, wird in diesem Punkt das planerische Angebot ange-
passt und den Einwendern teilweise gefolgt.

Somit wird auf eine Anbindung an diesen Weg verzichtet. Der
begleitende Weg entlang der StraBenrandbebauung an der
Moerser StraBe, mit vorgelagertem ca. 4 m breiten FuBweg,
bedeutet fiir die zukinftigen Bewohner des slidwestlichsten
Stadthauses dabei eine zumutbare, nur 120 m langere Distanz.

Mit der beabsichtigten Festschreibung des Passivhausstan-
dards in den Kaufvertrdgen fiir Neubauten auf den stadtischen
Flachen muss bedacht werden, dass eine Nahwarmeversorgung,
z. B. mit Kraft-Warme-Kopplung, vor allem im Altbau ein
gutes Potential hatte. Da Passivhauser jedoch schon grundsatz-
lich einen sehr geringen Warmebedarf aufweisen, ware eine
zusatzliche Nahwérmeversorgung sowohl finanziell als auch
Okologisch (wegen der spezifisch hdheren Verteilverluste) nicht
sachgerecht.

Wenn eine Gemeinde ein Neubaugebiet mit Nah- oder Fern-
warme versorgen will, hat sie zwar das Instrument des An-
schluss- und Benutzungszwanges: Jeder Bauherr ist dann
verpflichtet, sich anschlieBen zu lassen, da bei einer zu geringen
Gesamtauslastung ein solches Netz nicht wirtschaftlich tragbar
ware.

Da die Kosten der Neuinstallation eines Warmenetzes hoch sind,
ist es lblich, die Netzkosten mehrheitlich tGber die Abnehmer zu
finanzieren. Der Versorger, der vom Start weg dann ein ortliches
Monopol und einen verlasslichen Kundenstamm hatte, wird den
sogenannten Baukostenzuschuss (BKZ), der von den Versor-
gungsbetrieben flr die ErschlieBung von Grundstiicken verlangt
wird, dabei (blicherweise pro Quadratmeter Wohnfldche erhe-
ben, unabhangig wie viel Warme tatsachlich spater verbraucht
wird.

Wiirde fiir ein Passivhaus zusatzlich der Anschluss an Nahwarme
beschlossen, ist mit dem Baukostenzuschuss fiir das ganze Haus
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eine UnverhaltnismaBigkeit vorbestimmt und die Sinnhaftigkeit
in Frage zu stellen.

Fir ein Haus bzw. fiir mehrere Gebdude eines Neubaugebietes
mit normalen Heizungsstandards mag eine zentrale Energieer-
zeugungslésung akzeptable sein, da die Kosten dann meist noch
etwas glnstiger sind, als ein vergleichbarer Ein- und Ausbau
z. B. einer konventionellen Heizungs- und Warmwasserinstallati-
on mit z. B. einem Gaskessel.

Beim sehr geringen Warmebedarf des Passivhausstan-
dards bedeutet dies jedoch, dass Mehrkosten entstehen, die die
Kosten fiir eine solartechnischen Anlage oder fiir ein z. B. gas-
betriebenes Micro-Blockheizkraftwerk, mit dem auch noch ein
Teil des Stromes selbst produziert werden kénnte, libersteigen.

Mit der Festlegung des Passivhausstandards fiir das stadtische
Neubaugebiet ist eine zentrale Kraft-Warme-Versorgung unter
Okologischen Gesichtspunkten nicht notwendig.

Ein nachtraglicher Anschlusszwang z. B. fiir den umgebenden
Gebdudebestand ware dariiber hinaus rechtlich auch nicht még-
lich.

Nr. 12

IHK Mittlerer Nie-
derrhein

Schreiben vom
11.07.2013

Der Bebauungsplanentwurf Nr. 82 sieht die
Ausweisung von Mischgebieten und allge-
meinen Wohngebieten im Bereich der Moer-
ser StraBe / Brihl vor. Gegen die geplante
Bebauung und die gewahlten Baugebietska-
tegorien und Abgrenzungen bestehen sei-
tens der Industrie- und Handelskammer
Mittlerer Niederrhein keine Bedenken.

Im Hinblick auf die Art der zuldssigen Nut-
zungen regt die Industrie- und Handels-
kammer Mittlerer Niederrhein an, in dem
allgemeinen Wohngebiet die sonstigen, nicht
storenden Gewerbebetriebe ausnahmsweise
zuzulassen.

Begriindung:

Da nach dem Planentwurf auch die nach § 4
Abs. 2 Ziffer 2 BauNVO allgemein zulassigen
Nutzungen ,Ldden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérende Handwerksbe-
triebe" zugelassen werden, wirden die sons-
tigen Wohngebiets vertraglichen Gewerbebe-
triebe mit einem Ausschluss ungerechtfertigt
benachteiligt.

Eine Vielzahl kleiner Gewerbebetriebe ist
traditionell auch in Wohngebieten ansassig.
Diese treten haufig nach auBen hin kaum In
Erscheinung, bediirfen jedoch auch einer
entsprechenden Baugenehmigung fiir die
gewerbliche Nutzung. Dies gilt auch dann,
wenn sie lediglich einen Raum in einem
Wohnhaus fiir das Unternehmen in Anspruch
nehmen mdchten. Betroffen hiervon sind z.
B. Versicherungsvertreter, Kosmetikstudios,
Immobilienmakler, Internetagenturen sowie
weitere Einzelunternehmer. Die betriebliche

Der Anregung wird gefolgt.
Die textliche Festsetzung im Bebauungsplan wird wie folgt er-
ganzt:

Allgemeine Wohngebiete

GeméB § 1 (6) BauNVO sind in den Allgemeinen Wohngebieten
die Ausnahmen nach § 4 (3) Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO (Garten-
baubetriebe, Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes.

Die Begriindung wird angepasst.
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Praxis zeichnet sich dadurch aus, dass keine
weiteren Beschaftigten vor Ort tatig sind und
das der Kundenverkehr -wenn Uberhaupt -
nur geringfiigig ist.

Vielfach werden diese Betriebe neben einem
Hauptberuf ausgelibt oder dienen Personen,
die gleichzeitig die eigene Familie betreuen,
als zusatzliche Einkommensquelle. Diese
Unternehmen im hduslichen Bereich kénnen
aufgrund der geringen Umsatze und zeitlich
beschrankten Betriebszeiten keine Raume
oder Gebdude in Gewerbegebieten oder
Mischgebieten in Anspruch nehmen.

Sind diese Unternehmen per Bebauungsplan
nicht zuldssig, so konnen entsprechende
Bauantrage nicht erfolgreich gestellt werden.
Vor diesem Hintergrund regt die Industrie-
und Handelskammer Mittlerer Niederrhein
an, die sonstigen, nicht stérenden Gewerbe-
betriebe in den Bereichen des allgemeinen
Wohngebietes ausnahmsweise zuzulassen.

Nr. 13

Landesbetrieb
StraBenbau NRW

Schreiben vom
01.07.2013

Das 0. a. Plangebiet schlieBt im Slidwesten
einen Abschnitt der LandesstraBe 137
(Moerser StraBe) innerhalb der OD Meer-
busch-Blderich mit ein: Abschnitt 10.3,
Station 1,033 bis Station 1,276. Baulasttra-
ger der LandesstraBe ist das Land Nord-
rhein-Westfalen.

Gegen den Bebauungsplan Nr. 82 werden
seitens der hiesigen Niederlassung keine
Bedenken erhoben, wenn folgende Punkte
beachtet werden:

e Friihzeitig vor Baubeginn ist a) der hiesi-
gen Niederlassung eine Ausfiihrungsplanung
Uber den Ausbau des Knotens L 137/ Hilde-
gundisallee/ ErschlieBungsstraBe, zwecks
Erteilung des Sichtvermerkes, in 3facher
Ausfertigung vorzulegen und b) eine Ab-
stimmung bzgl. der Umplanung der Lichtsig-
nalanlage erforderlich. Ansprechpartner fir
die Lichtsignalanlage ist Herr Hennecken,
Tel.: 02161/409-207.

¢ Die Kosten der durch den Bebauungsplan
bedingten straBenbaulichen AusbaumaB-
nahmen tragt gemaB § 34 (1)

e StrWG die Stadt Meerbusch als Veranlas-
ser. Dies gilt ebenso fiir die Mehrkosten an
Erhaltung und Unterhaltung gemaB § 16 (1)
StrWG NRW

e Hinsichtlich des Lérmschutzes sind die
aktuellen Richtlinien zu beachten. Evtl. Kos-
ten fiir LarmschutzmaBnahmen werden von
der StraBenbauverwaltung nicht Ubernom-
men.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und zu gegebener
Zeit beachtet.
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Nr. 14

Rheinbahn AG
Hauptverwaltung

Schreiben vom
15.07.2013

zu der 0. g. Planung bestehen unsererseits
keine Anregungen.

Das Plangebiet wird von unseren Stadtbah-
nen der Linien U74, U76, mit der Haltestelle
,Forsthaus" sowie von unseren Bussen der
Linien 829, 830 mit der Haltestelle ,,Blumen-
straBe" bedient.

Die mittlere Gehwegentfernung zur Stadt-
bahnhaltestelle betragt ca. 250 m zur Bus-
haltestelle ca. 150m.

Wir moéchten Sie darauf hinweisen, dass Sie
zukiinftige Anfragen auch per E-Mail an uns
senden kodnnen. Die Adresse lautet; bauleit-
planung@rheinbahn.de

Der Hinweis fiir kiinftige Kontakte wird zur Kenntnis genommen.

Nr. 15

RWE
Westnetz GmbH

Schreiben vom
02.07.2013

gegen die oben genannte Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 82 der Stadt Meerbusch
bestehen unsererseits die folgenden Beden-
ken:

Im Planbereich weisen wir auf eine beste-
hende Transformatorenstation sowie Mittel-
und Niederspannungskabel hin, welche fiir
den weiteren Betrieb bendtigt werden. Unse-
re Bedenken nehmen wir zuriick, wenn fir
die bestehende Station im Falle einer not-
wendigen Versetzung in unmittelbarer Nahe
ein geeigneter Stationsstandort vorhanden
ist und dieser bei Bedarf im Bebauungsplan
festgesetzt wird. Bei einer notwendigen
Sicherung oder Umlegung der Leitungen
sind die Kosten der MaBnahme vom Veran-
lasser zu Uibernehmen.

Eine Plankopie unserer im Planbereich vor-
handenen Versorgungsanlagen fligen wir zu
Threr Information bei. Fiir Riicksprachen und
Abstimmungen stehen wir Ihnen gerne kurz-
fristig zur Verfiigung.

Im Bebauungsplan wurde vorsorglich eine Flache fiir Versor-
gungsanlagen, Zweckbestimmung Elektrizitat festgesetzt. Hier
ware eine Umsetzung des Transformatorenhduschens, welches
auf privater Flache direkt hinter dem heutigen Bushaltestellen-
provisorium steht, mdoglich.

Die Stationen an der Moerser StraBe, im Bereich der heutigen
Zufahrt, kdnnen nach Abstimmung mit dem spateren tiefbau-
technischen StraBenausbauentwurf innerhalb der 6ffentlichen
StraBenverkehrsflache der Moerser StraBe umgesetzt und reali-
siert werden.

Mit der Aufweitung des StraBenraums durch Riicksprung der
geplanten StraBenrandbebauung steht hierfiir zwischen den zu
erhaltenden StraBenbaumen ausreichend Flache zur Verfiigung.
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Nr. 16

Rhein-Kreis-Neuss

Schreiben vom
18.07.2013

Zu der geplanten Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 82 nehme ich wie folgt
Stellung:

Landschaftspflege

Sofern die Vermeidungs- und Minderungs-
maBnahmen der ASP umgesetzt werden,
bestehen keine Bedenken.

Gesundheitsfiirsorge

Aus Sicht der Gesundheitsfiirsorge bestehen
auf Grund der erhéhten Larmimmissionen im
Plangebiet Bedenken gegen die Planung.

Die Larm-Immissionen wurden durch das
Ingenieurbliiro Graner und Partner gutach-
terlich ermittelt.

Aus Sicht des Gesundheitsamtes ist es ver-
tretbar, wenn in innerstadtischen Kerngebie-
ten - wie im Planfall vorhanden - von den
Orientierungswerten fiir eine zumutbare
Larmbelastung abgewichen wird und eine
Wohnnutzung an den Stellen im Plangebiet,
wo, die schalltechnischen Orientierungswer-
te der DIN 18005 um nicht mehr als 5 dB
(A) zur Tages- und Nachtzelt (berschritten
werden, durch  passive  Larmschutz-
maBnahmen ermdglicht wird.

Im vorliegenden Fall ist die Larmbelastung
entlang der Moerser StraBe und der Bahn-
strecke jedoch als erheblich einzustufen. Die
schalltechnischen Orientierungswerte von 55
dB (A) tags/ 45 dB (A) nachts fiir allgemeine
Wohngebiete und 60 dB (A) tags/ 50 dB (A)
nachts fiir Mischgebiete werden im Plange-
biet stellenweise sehr deutlich iberschritten.
Entlang der Bahnstrecke werden die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 nachts um bis
zu 10 dB (A) lberschritten.

An der Moerser StraBe werden an den ge-
planten Gebduden Uberschreitungen der
Orientierungswerte von bis zu 20 dB (A) zur
Tages- und Nachtzelt prognostiziert.

Durch die hohe Verkehrslarmbelastung wird
selbst der innere Bereich des Plangebietes
stark belastet, so dass ebenfalls Uberschrei-
tungen der Orientierungswerte von mehr als
5 dB (A) zur Nachtzeit ermittelt worden sind.
Eine zusatzliche Belastung besteht durch
Fluglarm.

Bei den prognostizierten hohen AuBenlarm-
pegeln im Plangebiet muss selbst unter
Berlicksichtigung von passiven Larmschutz-
maBnahmen davon ausgegangen werden,
dass insbesondere entlang der Moerser
StraBe und der Bahnlinie keine gesunden
Wohnverhaltnisse erreicht werden kénnen.

Die Beurteilungen werden zur Kenntnis genommen.
Den Anregungen wird teilweise gefolgt.

Gesundheitsfiirsorge

Fir das o. g. Bebauungsplanverfahren wurde durch die Graner
+ Partner Ingenieure GmbH ein schalltechnisches Gutach-
ten erstellt und die Gerduscheinwirkungen auf das Plangebiet
untersucht.

Es wurde dargestellt, dass die Orientierungswerte der DIN
18005 -Schallschutz im Stadtebau-, welche zur Bewertung der
Gerauschsituation im Rahmen des Bebauungsplanes heranzu-
ziehen sind, im Bereich der angrenzenden StraBe (Moerser Stra-
Be) relativ deutlich Gberschritten werden.

Weiterhin wurde dargestellt, dass unter Beriicksichtigung der
geplanten StraBenrand-Bebauung im Kernbereich des Plangebie-
tes die Orientierungswerte nur noch geringfiigig Uberschritten
werden.

Auf dieser Basis wurden unterschiedliche SchallschutzmaB-
nahmen (aktiv sowie passiv) vorgeschlagen.

Zur Einhaltung gesunder Arbeits- und Wohnverhaltnisse wurden
zur Dimensionierung der notwendigen passiven Schallschutz-
maBnahmen die Larmpegelbereiche fiir das Plangebiet ermittelt.
Aufgrund der hohen Gerduschbelastung entlang der Moerser
StraBe wurde fiir diesen Bereich erganzend eine entsprechende
Grundrissgestaltung als aktive SchallschutzmaBnahme vorge-
schlagen, so dass keine Wohn- und Schlafraume in Richtung der
Moerser Strae angeordnet werden sollten.

Diese Vorgaben wurden in die zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen zum Bebauungsplan ibernommen.

Zur besseren Wirksamkeit wird die Empfehlung, eine Orientie-
rung von Schlaf- und Wohnraumen zur larmabgewandten
Seite fir die StraBenrandbebauung an der MoerserstraBe, als
textlicher Hinweis gesondert im Bebauungsplan aufgenommen.

Zur Gewahrleistung des Schallschutzes der hinterliegenden
Baufelder ist zuerst die StraBenrandbebauung zu realisieren.
Dies wird entsprechend der Angabe des Gutachters (vergl. Anla-
ge GRANER+PARTNER, Schreiben vom 09.09.2013) durch eine
entsprechende textliche Festsetzung gewdhrleistet:

"GemaB § 9 (1) Nr. 24 BauGB in Verbindung mit § 9 (2) Nr. 2
BauGB wird festgesetzt, dass ein Bezug der geplanten Neube-
bauung innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete
erst dann erfolgen kann, wenn innerhalb der festgesetzten
Mischgebiete eine Bebauung mit einer Mindestgebdudehéhe von
9 m als Rohbau mit Fenstern errichtet worden ist, die sich iber
die volle Lange der festgesetzten Baulinie in den jeweiligen
Baufeldern erstreckt."

Unter Berlicksichtigung der Vorgaben sowie der schallabschir-
menden Wirkung der geplanten Gebaude ist nach Aussage des
Gutachters davon auszugehen, dass gesunde Wohn- und

Seite 37 von 48




STADT Bebauungsplan Nr. 82, Meerbusch-Biiderich, Brahl m _
MEERBUSCH
Einwender: Stellungnahmen, Anregungen, Hinweise Stellungnahme zum Abwdgungsvorgang und Beschlussvorschldge

Anschrift Datum:

Eine Wohnnitzung ist daher an den Fassa-
denseiten in den Larmpegelbereichen IV bis
VI aus Grinden der Gesundheitsvorsorge
abzulehnen.

Wasserwirtschaft

Fir die Niederschlagswasserbeseitigung des
Bestandes sollen keine Festsetzungen ge-
troffen werden; Niederschlagswasser der
befestigten Flachen von Grundstiicken mit
Neubauten, die direkt an den Schackumer
Bach angrenzen, soll nach Retention in das
Gewasser eingeleitet werden, die (Ubrigen
Neubauten sind Im Rahmen einer Einzelfall-
untersuchung hinsichtlich der Bodenverhalt-
nisse und daraus resultierenden Versicke-
rungsfahigkeit zu prifen. Aus der Begriin-
dung zum B-Plan geht hervor, dass die Er-
gebnisse aus im Einzelfall erforderlichen
Versickerungsversuchen in die bauordnungs-
rechtliche Priifung einflieBen. Wo Retenti-
onsraume vorgesehen werden sollen, ist aus
der Plandarstellung nicht ersichtlich. Vor-
sorglich merke ich an, dass der Nachweis
der gemeinwohlvertraglichen Niederschlags-
wasserbeseitigung unter Beriicksichtigung
der Entwicklung der Grundwasserstéande von
der Stadt Meerbusch im Rahmen des B-Plans
zu erbringen ist und nicht erst in den Bau-
genehmigungsverfahren.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
liegt teilweise (Ostlich des Schackumer Ba-
ches) im Uberschwemmungsgefahrdeten
Gebiet. Das Gelandeniveau bewegt sich
zwischen 34,5 m NHN und 37 m NHN, der
hoéchste zu erwartende Grundwasserstand,
liegt nach Interner Datensammlung bei
32,47 m NHN (Flurabstand 1,9 m - 4,5 m).

Beurteilung aus gewasserspezifischer Sicht:
Von Siiden nach Norden durchflieBt der
Schackumer Bach geradlinig das Plangebiet.
Es handelt sich um ein ephemeres Gewas-
ser, das weitestgehend in einem an der
Boschungsoberkante 3 - 4 m breiten, 1,5 m
tiefen offenen Profil mit steilen Bdschungen
und einer ca. 1 m breiten Sohle verlauft. Ab
der StraBe am Bauhof ist das Gewasser
durch gemauerte Seitenwande und eine
Betonplattenabdeckung auf einer Lénge von
ca. 60 m vollstdndig befestigt. Weiterhin
besteht derzeit eine etwa 10 m breite Uber-
fahrt Uber das Gewdsser. Mit Ausnahme
mehrerer Bdume stromunterhalb dieser
Uberfahrt zeigt sich im und am Gewdasser ein
Bewuchs mit Gras und Ruderalpflanzen.
Entgegen den Ausfilhrungen im Erldute-

Arbeitsverhdltnisse innerhalb der Gebdude gewahrleistet
werden.

Dies trifft ebenfalls auf die Wohnhduser entlang der Stadtbahn-
trasse (Larmpegelbereich, freie Schallausbreitung) zu.

Der unverhaltnismdBigen Forderung einer vollumfanglichen
Ablehnung jeglicher Wohnnutzung im Bereich der Larmpegel-
bereich IV bis VI (Moerser StraBe - freie Schallausbreitung -
Tag-Situation) wird somit nicht gefolgt.

Setzt ein Bebauungsplan passive SchallschutzmaBnahmen
fest, dann ist dies ein geeignetes Mittel, um den Larmkonflikt
zwischen Wohnen und einer Ldarmquelle auszuschlieBen. Dabei
werden die getroffenen passiven SchallschutzmaBnahmen zur
Minderung der Immissionen an den Wohn- und Schlafrdumen
zwischen dem neuen Wohngebiet und dem vorhanden Ver-
kehrsweg als sogenannte ,architektonische Selbsthilfe" bezeich-
net.

Immissionsschutz

Bei den im Weiteren genannten Punkten zum Thema anlagen-
bezogener Immissionsschutz wird vom Gutachter ausgefiihrt,
dass von dem nérdlich des Plangebietes gelegenen Hotel sowie
dem Restaurant in der Regel keine relevante Storwirkungen
zu erwarten ist. Die bestehenden Baugenehmigungen der Be-
triebe berlicksichtigen schon heute die immissionsschutzrechtli-
chen Vorgaben eines Allgemeinen Wohngebietes.

Dariiber hinaus ist durch das Konzept der Hotelnutzung eher
von einer Wohnanlage als von einem konventionellen Hotelbe-
trieb auszugehen. Beim "Rheinhof* handelt es sich um ein soge-
nanntes Boardinghouse-Konzept: 58 Appartements und
Wohnungen, meist mit Balkon oder Terrasse, die auf die Be-
dirfnisse von Langzeitgasten abgestimmt sind. Somit ist auch
die Frequentierung der vorhandenen Tiefgarage mit der einer
Wohnanlage zu vergleichen und eine entsprechend geringere
Frequentierung zu erwarten. Die Tiefgaragenausfahrt bindet
dabei direkt an die stark befahrene Moerser StraBe an.

Das vermutete landwirtschaftlich genutzte Grundstiick
(Lagerschuppen und Scheune ohne vorgelagertes Wohnhaus)
im Bereich Plitzhof Nr. 20 ist in einer GréBenordung von nur ca.
530 m2 durch die Planung betroffen. Das brachliegende be-
nachbarte Flurstiick 507 ist schon heute sichtbar als ein zukinf-
tiges Wohnbaugrundstiick herausparzelliert und dient derzeit
mehrheitlich als Génsewiese.

Dabei ist die vorhandene direkte Nachbarschaft der sogenann-
ten Hofstelle zum reinen Wohnen erkennbar. Die bestehenden
Baugenehmigungen beriicksichtigen entsprechend schon heute
die immissionsschutzrechtlichen Vorgaben eines Allgemei-
nen Wohngebietes.

Darliber hinaus haben die Eigentiimer des Grundstlickes Am
Pitzhof Nr. 20 nur bis 2012 einen landwirtschaftlichen Be-
trieb gefiihrt. Ab 2013 wurde der Betrieb an einen Sohn ver-
pachtet.

Als dessen Hofstelle ist nunmehr das Einfamilienhaus ,Am Pitz-
hof Nr. 1" eingetragen. Es werden zzt. ca. 32 ha gemeldete
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rungsbericht handelt es sich nicht um ein
Gewasser II Ordnung, sondern um ein sons-
tiges Gewasser.

Der Schackumer Bach soll entsprechend
dem Erlauterungsbericht ,durch Wasser und
begleitenden Griinsaum den stadtebaulichen
Wert steigern". Allgemein wird von einer
Aufwertung des Schackumer Bachs und
einer landschaftsgartnerischen Gestaltung
gesprochen, jedoch werden keine naheren
Angaben zur zukiinftigen Ausgestaltung und
zum Verlauf des Gewasserprofils sowie zur
hydraulischen Leistungsfahigkeit gemacht.
Gleichzeitig soll das Gewasser fiir einen Teil
der Gebdude der Einleitung des anfallenden
Niederschlagswassers nach einer vorherge-
henden Ruckhaltung dienen. Angaben zu
GréBe und Lage der Riickhaltung sind nicht
vorhanden.

Das Gewasser ist in der Karte zum Vorent-
wurf mit einer blauen Linienfihrung als
~empfohlener Bachlauf in einem als bachbe-
gleitende  Grinflaiche  gekennzeichneten
Bereich unterschiedlicher Breite eingezeich-
net. Dieser empfohlene Bachlauf verlauft
weitestgehend in dieser Griinflache mit un-
terschiedlichen Absténden zu ihren seitlichen
Begrenzungen. Im stidlichen Randbereich, in
dem das Gewadsser derzeit in einem ge-
schlossenen Profil verlauft, ist der empfohle-
ne Bachlauf auBerhalb, in FlieBrichtung
rechtsseitig der bachbegleitenden Griinflache
eingetragen. Der Erlauterungsbericht enthalt
mehrere Beispielfotos zu Gestaltungsmég-
lichkeiten des Gewassers, textlich ist eine
,,Offnung des Gerinnes" ohne nahere Infor-
mationen zur Ausgestaltung erwdhnt. Der
Begriff ,empfohlener Bachlauf kann nicht
nachvollzogen werden. Das Gewasser soll It.
Erlduterungsbericht nachrichtlich als Wasser-
flache Glbernommen werden.

Aufgrund der vorliegenden kartografischen
Darstellung kann nicht zwischen dem eigent-
lichen Gewasserprofil (Sohle und Bdschun-
gen bis zur Bdschungsoberkante) und be-
gleitenden Uferstreifen, die auf einer Breite
von mindestens 3 Metern von baulichen
Anlagen freizuhalten sind, unterschieden
werden.

Im Bereich mehrerer Grundstiicke ist jedoch
bereits erkennbar, dass der einzuhaltende
Mindestabstand fiir bauliche Anlagen von
drei Metern zur Béschungsoberkante wohl
nicht eingehalten wird. Weiterhin ist It. Er-
lauterungsbericht eine Uberschreitung der
Baugrenzen durch Vordacher, Balkone, An-

landwirtschaftliche Nutzflache bewirtschaftet mit Ackerbau und
Grinlandnutzung. Fiir diese GroBe ware ein Schlepper mit 80 PS
ausreichend. Die iiberschaubaren An- und Abfahrten eines
oder zweier Traktoren mit oder ohne Anhénger von und zu den
vorhandenen kleinen Garagen- und Scheunenbauten auf dem
Grundstiick ,,Am Pltzhof Nr. 20" sind nicht storrelevant.

Wasserwirtschaft

Nach § 51 a Landeswassergesetz NRW (LWG) besteht die Pflicht
zur Regenwasserversickerung. Da das Grundstiick des ehemali-
gen Bauhofes sowie die Grundstiicke an der StraBe ,Am Breil"
jedoch vor dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt und
an die offentliche Kanalisation angeschlossen wurden, besteht
grundsatzlich keine Pflicht zur Versickerung des Nieder-
schlagswassers.

Auch ware der wirtschaftliche Aufwand fiir den Einzelnen zur
Umsetzung dieser Pflicht fiir die schon bebauten Bestandsberei-
che innerhalb des Plangebietes, die schon heute an die Kanalisa-
tion angeschlossen sind, unverhaltnismasig.

Eine grundsatzliche Pflicht zur Einleitung in das sonstige Gewas-
ser besteht ebenfalls nicht.

Angedacht war zunachst, fir die Neubebauten festzusetzen, das
auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser
der Dachflachen jeweils grundstiicksbezogen in den Bach einzu-
leiten. Hierdurch hatte der Eingriff in den Boden gemindert
werden. Die o©kologische Bedeutung besteht darin, dass das
Regenwasser im Wesentlichen tlw. wieder dem Grundwasser
(Versickerung im Bachbett) zugeleitet wird und damit auch die
Grundwasserneubildungsrate erhalten bleibt.

Eine Umlegung des Bachlaufes bzw. eine zentrale Nieder-
schlagswasserbeseitigung ist hier nicht vorgesehen. Eine zentra-
le oder auch (semi-)zentrale Losung war, zu Gunsten einer
besseren Ausnutzbarkeit der Grundstiicke im Plangebiet, nie
vorgesehen.

Allein das Vorhandensein des Baches bewirkt eine hohe stad-
tebauliche Attraktivitdt bei Realisierung des neuen Wohn-
quartiers. Bis auf die Verlegung der Uberfahrt fiir die neue Er-
schlieBungsstraBe sind keine baulichen oder bachlaufverandern-
den Eingriffe geplant. Eine Aufwertung des Schackumer Bachs
bzw. eine landschaftsgartnerische Gestaltung bezieht sich auf
Pflege und eine erstmalig geplante sachgerechte Unterhaltung
und ggf. Erneuerung des Bewuchses.

Da die Flachenausdehnung, anders als im Planbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 239, gute Grundstiickszuschnitte ermdglicht,
wurde auf eine Bachlaufverschiebung verzichtet und somit die
Beibehaltung der heutige Lage und Auspragung im Vorentwurf
empfohlen.

Entsprechend wurde im Plan und in der Legende der empfohle-
ne Bachverlauf — Beibehaltung des Status Quo - gekenn-
zeichnet. Der MaBstab des Bebauungsplanes ist 1:500.

Der Vorschlag, die Grundstiicke, die direkt am Bach liegen, zur
Einleitung in das sonstige Gewasser zu verpflichten, wird
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bauten etc. in Abhdngigkeit von der Gebau-
deseite mdglich. Ob dies auch fiir gewdsser-
angrenzende Gebdude gelten soll, ist derzeit
nicht erkennbar.

Im  sidlichen Bereich verlauft ein
FuB/Radweg direkt angrenzend zum Gewas-
ser. Mittig im Plangebiet, direkt siidlich der
bestehenden Uberfahrt quert die Erschlie-
BungsstraBe das Gewdasser.

Zu der Planung kann aus wasserrechtlicher
Sicht keine abschlieBende Stellungnahme
erfolgen, da Belange, die den Schackumer
Bach als durch das Plangebiet verlaufendes
oberirdisches Gewadsser betreffen, nicht klar
beschrieben oder dargestellt oder nur unzu-
reichend berlicksichtigt werden.

Fir eine abschlieBende Beurteilung sind
folgende Unterlagen erforderlich:

Kartografische Festlegung (maBstablich) der
Grenzen des geplanten und des vorhande-
nen Schackumer Bachs, d. h. des gesamten
Gewassergerinnes (Sohle und Bdschungen),
um den gewasserbegleitenden, von bauli-
chen Anlagen freizuhaltenden 3 Meter- Strei-
fen ab Bdschungsoberkante erkennen zu
kénnen; Eine Darstellung als ,geplanter
Bachlauf innerhalb einer gewasserbegleiten-
den Griinflache, die zusatzlich als Flache fiir
die Wasserwirtschaft gekennzeichnet ist, ist
ZU ungenau.

- Eintragung der fiir Niederschlagswassers-
einleitungen in den Schackumer Bach vorge-
sehenen gewdssernahen Retentionsflachen

-MaBstablicher
ser/Retentionsraum

Querschnitt Gewads-

- Beschreibung der geplanten Gewasserge-
staltung, d. h. Profilausgestaltung (Sohlbrei-
te, Tiefe, Boschungsneigung und - ausges-
taltung), Verlauf, raumliche Abweichungen
von der derzeitigen Trassenfihrung (Verle-
gung),

Angaben zur Veranderung des derzeit voll-
sténdig befestigten sudlichen Gewasserab-
schnitts, Bepflanzung, Breite von Uferstrei-
fen, Zugénglichkeit, ggf. erforderliche bauli-
che Anlagen, wie z. B. Gelander, Briicken,
Verrohrungen usw. am Gewasser, Lage und
Ausgestaltung der Retentionsfldchen etc.

- Zur Sicherstellung eines ausreichenden
Raumes fiir Gewasser- und Retentionsfla-
chen im Plangebiet ist eine hydraulische Ge-

daher nicht weiter verfolgt.

Auf Grund der fiir die Stadt wirtschaftlich unverhaltnismaBigen
Forderung des Kreises nach einer erneuten Untersuchung des
Schackumer Baches, die schon mit der Untersuchung zum
inzwischen rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 239 umfassend
vorgenommen wurde, wird die Festsetzung dahingehend in eine
Empfehlung umgewandelt.

Durch eine grundstiicksbezogene gedrosselte Gewadssereinlei-
tung der wenigen an den Bach angrenzenden neuen Gebdude
ware der maximal gewdsservertragliche Abfluss fiir die hier
nicht existierende Biozdnose in diesem Abschnitt absehbar ein-
gehalten worden. Hydraulische Schadigungen am Gewasser
durch beispielsweise Sohlumlagerungen sowie Gefahrdungen im
Gewasserumfeld waren bei dieser geringen Einleitungsmenge
ebenfalls auszuschlieBen.

Der Gemeinde obliegt es dabei, durch Satzung festsetzen, dass
und in welcher Weise das Niederschlagswasser zu versickern,
zu verrieseln oder in ein Gewasser einzuleiten ist. Die zukiinftige
Unterhaltungspflicht des Gewdsserabschnittes kann nicht im
Bebauungsplan geregelt werden.

Zusatzliche ndahere Angaben zur zukiinftigen Ausgestaltung
und zum Verlauf des Gewasserprofils sowie zur hydraulischen
Leistungsfahigkeit sind somit nicht erforderlich. Alle MaBnahmen
der wege- und straBenbaulichen MaBnahmen oder Uferbepflan-
zungen sind erst mit der Umsetzung zu detaillieren. Die Forde-
rung, Angaben zur Verdanderung des derzeit vollsténdig befestig-
ten sudlichen Gewasserabschnitts, Bepflanzung, Breite von
Uferstreifen, Zuganglichkeit, ggf. erforderliche bauliche Anlagen,
wie z. B. Gelander, Bricken, Verrohrungen am Gewdsser, Lage
im Bebauungsplan zu regeln, geht fehl. Sobald nach Rechtskraft
des Bebauungsplanes gestalterische Anderungen durch den
Unterhaltungspflichtigen geplant sind, wird eine tiefbautechni-
sche Planung erarbeitet werden.

Im Ubrigen ist das Gebot der planerischen Zuriickhaltung im
Bebauungsplan zu beachten.

Die Gemeinde hat dariiber hinaus bei der Planaufstellung frih-
zeitig gepriift, ob natirliche Gebietseigenschaften einer Versi-
ckerung des Niederschlagswassers mdglicherweise entgegens-
tehen. Dies wurde im Zuge der Bodensondierung erbracht. Das
Gutachten des ingenieurgeologischen Biiros Dahlbender und
Schiirmann, Aachen vom Dezember 2010 beinhaltet dabei eine
Boden- und Grundwasseruntersuchung, eine Altlastenuntersu-
chung, Angaben zum Baugrund sowie Angaben zur Regenwas-
serversickerung.

Das Gutachten wurde dem Rhein-Kreis-Neuss mit der friihzeiti-
gen Tragerbeteiligung lbersandt.

Die Gemeinde hat - soweit dies gewlinscht ware - nicht die
Pflicht, auf jedem einzelnen Grundstiick einen Versickerungsbe-
reich festzusetzen. Dies wére unter Beachtung bei einem Zu-
rickbleiben hinter einer Baugrenze, der variablen Lage einer
Tiefgarage, etc. vorher auch gar nicht zu bestimmen. Dabei ist
es nicht Aufgabe eines Bebauungsplanes, dem Vollzug seiner
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samtbetrachtung fiir den Schackumer Bach
erforderlich unter Berlicksichtigung von:
Abflussmengen und erforderlicher hydrauli-
scher Leistungsfahigkeit des Schackumer
Bachs im B-Plangebiet unter Beriicksichti-
gung der bestehenden, bereits geplanten (z.
B. B-Plan Nr. 239, Moerser Str./Kanzlei) und
im vorliegenden Plangebiet zusatzlichen
vorgesehenen Niederschlagswassereinleitun-
gen.

Nachweis des schadlosen Abflusses eines
Bemessungshochwassers HQ 100 innerhalb
der geschlossenen Bebauung, also auch
stromunterhalb des Plangebietes.
Bemessung des im Plangebiet erforderlichen
Retentionsraum fiir eine schadlose Ableitung
eingeleiteten Niederschlagswassers unter
Berticksichtigung von Hochwasserschutz und
Gewasservertraglichkeit.

- Nachweis, dass von den zusatzlichen Nie-
derschlagswassereinleitungen kein negativer
Einfluss auf die Grundwasserverhaltnisse im
Bereich der Bebauung ausgeht.

Nach Vorlage der o. g. Unterlagen wird
gepriift, ob die Planung die ge-
wasserspezifischen Belange ausreichend
beriicksichtigt und mit den Zielen mit der
EG-Wasserrahmenrichtlinie vereinbar ist.

Immissionsschutz

Hinsichtlich des anlagenbezogenen Immissi-
onsschutzes werden gemaB3 § 4 Abs. 1 und
Abs. 2 BauGB i.V.m. der Zustandigkeitsver-
ordnung Umweltschitz  (ZustvVU) vom
11.12.2007 die folgenden Anregungen zum
Bebauungsplanverfahren Nr. 82, Briihl, Stadt
Meerbusch, gegeben. Mit dem Bebauungs-
plan soll insbesondere die Flache des ehe-
maligen Bauhofes der Stadt Meerbusch
Uberplant und als Wohnstandort entwickelt
werden. Daflir wird der Bereich an der
Moerser StraBe als MI und die Flachen im
Innern des Gebietes als WA festgesetzt.

Nordlich des Plangebietes liegen, wie auch
bereits der Entwurf der Begriindung aus-
fihrt, ein Restaurant und ein Hotel. Bei
diesen Nutzungen handelt es sich im We-
sentlichen um solche, die mit Wohnen im
Allgemeinen vertraglich sein, im Einzelnen
aber zu immissionsschutzrechtlichen Konflik-
ten fihren kénnen. Die von diesen Nutzun-
gen moglichenweise ausgehenden Belasti-
gungen beschrénken sich erfahrungsgemas
auf die sich im direkten Umfeld befindlichen
Wohnnutzungen, die im vorliegenden Fall

Festsetzungen in allen Einzelheiten vorzugreifen oder den Voll-
zug bis in alle Einzelheiten zu binden.

Ergebnis des vorliegenden Gutachtens (vergl. Begriindung) war,
dass der_teilweise anzutreffende Hochflutlehm wegen seiner
liberwiegend bindigen Bodenbestandteile nicht zur Versickerung
von Niederschlagswasser geeignet ist. Hier sind Neubauten
ebenfalls an die vorzusehende Kanalisation anzuschlieBen. In
Bereichen anzutreffender Terrassenbdden erscheint eine
Aufnahme von Niederschlagswasser lber Mulden und Rigolen
auf den jeweiligen eigenen Grundstiicken méglich. Hier sind ggf.
mit Wunsch des zukiinftigen Bauherrn im Einzelfall Versicke-
rungsversuche erforderlich, die in die Baugenehmigungsverfah-
ren einflieBen. Die Gemeinde hat nicht die Pflicht, ein Sondie-
rungsraster von 2 m (iber das gesamte Plangebiet zu legen, um
eine Kartierung der Terrassenbdden zu erhalten.

Die Grundwasserverhaltnisse im Plangebiet werden maBgeblich
durch den nahegelegenen Rhein gepragt und zeichnen sich
dementsprechend durch stark schwankende Grundwasserstande
aus. Wasser wurde nach Aussage des Gutachters in den meisten
Sondierungen in einer Tiefe von 2,19 m bis 4,42 m unter GOK
(31,12 m bis 32,34 m . NN gemessen. Das Grundwasser
flieBt mit flachem Gefédlle in norddstlicher Richtung auf den
Rhein zu.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt teilweise im
Osten auf den schon besiedelten Flachen an der StraBe ,Am
Breil im Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet.

Die stadtischen Fldchen des ehemaligen Bauhofes liegen jedoch
auBerhalb des iiberschwemmungsgefiahrdeten Gebietes.
Bis auf wenige Ausnahmen — der ehemalige Bauhof, der Fried-
hof, tlw. der Dr.-Franz-Schiitz-Platz, die Hallenbadwiese, der
ehemalige Sportplatz Kanzlei, tlw. Flachen am Deutschen Eck,
die Gartenstadt Meerer Busch — liegt der gesamte Stadtteil kar-
tographisch innerhalb der vorldufigen Sicherung fiir Uber-
schwemmungsgebiete entlang des Rheines durch die Bezirksre-
gierung Diisseldorf (Verfligung vom 09.06.2011).

Der Schackumer Bach ist auch v. a. im Bereich des ehemali-
gen Bauhofes insgesamt als naturfernes und temporar wasser-
fihrendes Gewdsser mit natlirlicher Grundwasserspeisung zu
charakterisieren. Bedingt durch dieses ephemere Abflussregime
mit sehr seltener und kurzfristiger Wasserfiihrung kann sich hier
dauerhaft keine schiitzenswerte, gewassertypische Biozonose
entwickeln. Zudem ist das Gewadsser in zwei Bereichen Uber
langere Gewasserabschnitte von etwa 200 m bzw. 330 m
durchgehend verrohrt. Durch diese Barriere ist die 6kologische
Durchgangigkeit des Gewassers nachhaltig nicht gegeben. In-
sgesamt weist der Schackumer Bach somit starke strukturelle
und okologische Defizite auf, so dass hier dauerhaft kein Ent-
wicklungspotenzial zu erwarten ist. Ein stérkerer naturorientier-
ter Ausbau brdchte dem entsprechend im Verhaltnis zum néti-
gen Aufwand keinen nachhaltigen Vorteil und keine 6kologische
Verbesserung des Schackumer Bachs.

Planungsziel ist eine infrastrukturkostenneutrale und flachenspa-
rende Blockinnenverdichtung im vorhandenen Siedlungsbereich.
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STADT Bebauungsplan Nr. 82, Meerbusch-Biiderich, Brahl m _
MEERBUSCH
Einwender: Stellungnahmen, Anregungen, Hinweise Stellungnahme zum Abwdgungsvorgang und Beschlussvorschldge

Anschrift Datum:

bereits bestehen und insofern planungsrech-
tlich gesichert werden sollen. Nachbarbe-
schwerden sind hier nicht bekannt. Die pla-
nungsrechtliche Sicherung wird vorliegend
mit der Festsetzung WA vorgenommen.

Ich rege an, die bestehenden Baugenehmi-
gungen der o. g. gewerblichen Nutzungen zu
Uberpriifen, ob die dort vorgenommene
immissionsschutz- rechtliche Einschatzung
der Wohnnutzungen die jetzige Festsetzung
WA in der Nachbarschaft bericksichtigt.
Sollte dies bereits in der Vergangenheit der
Fall gewesen sein, bestehen diesbeziiglich
keine weiteren Anregungen zu dieser Immis-
sionslage.

Sollte hier bisher kein Schutzbedarf festge-
legt worden sein, ist schalltechnisch zu un-
tersuchen, ob der geplante Schutzanspruch
WA durch die Nutzungen eingehalten wer-
den kann. Sollte der Schutzanspruch bisher
mit MI berticksichtigt worden sein, ist fiir die
Wohnnutzungen die Kennzeichnung einer
Vorbelastung zu beriicksichtigen. U. U. ist
eine Mittelwertbildung im Sinne der Pflicht
zur gegenseitigen  Riicksichtnahme er-
forderlich.

Im Bereich der StraBe Am Pitzhof 20 ist
noch eine Hofstelle vorhanden, wo zumin-
dest dem Augenschein nach u. a. ein Betrieb
fur Garten- und Landschaftsbau vorhanden
sein kdnnte, der das angrenzende Freigelan-
de groBflachig nutzt. Hier wird angeregt, die
baurechtliche Situation zu Gberpriifen. Sollte
in diesem Bereich noch eine landwirtschaftli-
che Hofstelle oder ein Landschafts- und
Gartenbaubetrieb Bestandsschutz genieBen,
sind die in dem Betrieb erzeugten Immissio-
nen in Bezug auf die dortigen geplanten
Nutzungen als WA schalltechnisch zu bewer-
ten, wenn nicht sichergestellt werden kann,
dass diese Nutzung vor Umsetzen der Ziele
des Plans aufgegeben sein werden. Der
Betrieb genieBt falls er baurechtlich geneh-
migt ist, bis zu seiner endglltigen Aufgabe
Bestandsschutz und kdénnte einen Abwehr-
anspruch gegen die Wohnbebauung geltend
machen. In dem Fall wére ein schalltechni-
sches Gutachten auf Grundlage der TA Larm
1998 erforderlich. Die Randbedingungen des
Gutachtens sind dann mit der Unteren Im-
missionsschutzbehdrde abzustimmen.
Weitere Untersuchungen nach § 4 Abs. 1
BauGB i.V.m § 2 Abs. 4 BauGB zum Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung
sind aus Sicht der Unteren Immissions-
schutzbehorde nicht erforderlich.

GemdB § 4 Abs. 2 BauGB teile ich Thnen

Im Bebauungsplan Nr. 239 wurde zur Darstellung des Schacku-
mer Baches eine Griinfladche mit der Zweckbestimmung: bach-
begleitende Griinflache festgesetzt und die empfohlene Lage
der Bachsohle hinweislich dargestellt. Warum dies nhunmehr im
vorliegenden Plan zu ungenau sein soll, kann nicht nachvollzo-
gen werden.

Analog zur Festsetzung im Bebauungsplan Nr. 239 wird an die-
ser Systematik auch im Bebauungsplan Nr. 82 festgehalten.
Unter Beachtung des Verzichtes der Einleitung von Nieder-
schlagswasser in den Bach wird die festgesetzte (berlagernde
Flache fiir die Wasserwirtschaft gestrichen.

Eine dinghaftere Festsetzung wird aus Griinden einer flexiblen
Ausgestaltungs- und Anpassungsmdglichkeit an die spatere
detaillierte tiefbautechnische Ausfiihrungsplanung nicht gewahit.
Dabei wird der vorhandene Bachverlauf innerhalb der &ffentli-
chen Griinflache als Wasserflache abgebildet.

Zur Verdeutlichung der Bedeutung des Uferstreifens, der auf
einer Breite von mindestens mindestens 3 m von baulichen
Anlagen freizuhalten ist, wird im Bereich der zwei Stadthauser,
die direkt an den Bach angrenzen und den erforderlichen Ab-
stand einhalten, ein 3 m breites Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
bis zu den ndrdlich angrenzenden privaten Bestandgrundstiicken
festgesetzt. Auf eine Weiterfiihrung in die bestehenden, gestal-
teten privaten Garten hinein wird unter Beachtung des geringen
Abstandes zur nérdlichen privaten StichstraBe, die eine Zugang-
lichkeit im Bereich der beginnenden Verrohrung unter der
Stadtbahntrasse gewdhrleistet, verzichtet. Mit dem festgesetzten
3 m breiten Rad- und FuBweg entlang des stidlichen Teiles des
Bachverlaufes wird die Zuganglichkeit gesichert.

Um den angesprochenen mdglichen Konflikt mit kiinftig geplan-
ten Vordachern, Balkonen bzw. Anbauten an den Gebauden, die
im Abstand von 3 m zur bachbegleitenden Griinflache (Uferstrei-
fen) stehen, zu verhindern, werden die textlichen Festsetzungen
im Bebauungsplan dahingehend konkretisiert und erganzt. Die
exakte Bezeichnung des sonstigen Gewdssers wird in die Be-
grindung GUbernommen.

Ein dahingehender weiterreichender landschaftsarchitekto-
nischer Ansatz ist unter Beachtung der stadtebaulichen Ziel-
vorstellungen, der zentralen Lage im Siedlungsgebiet (Innen-
block) sowie des vorhandenen Plangebietszuschnitts stadtebau-
lich nicht sachgemag.

Das angestrebte Bdschungsprofil kann im siidlichen Teilbereich
nicht realisiert werden. Hier soll die urbane Kanallage, die in
Stadten nicht unublich ist, jedoch geéffnet beibehalten werden.

Der Nachweis des schadlosen Abflusses fur ein Hochwasser-
ereignis HQ100 ist nach dem Landeswassergesetz fiir Risikoge-
biete (z. B. Uberschwemmungsgebiete) zu filhren. Die stidti-
schen Flachen des ehemaligen Bauhofes liegen jedoch auBer-
halb des liberschwemmungsgefahrdeten Gebietes.

Aus Vorsorgegrinden wurde zum Bebauungsplanverfahren
Nr. 239 die MaBgabe HQ 100 zum Schutz vorhandener Bebau-
ung auf vergleichbare Falle auBerhalb definierter Risikobereiche
libertragen und eine Untersuchung durchgefiihrt. Wegen des
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MEERBUSCH
Einwender: Stellungnahmen, Anregungen, Hinweise Stellungnahme zum Abwdgungsvorgang und Beschlussvorschldge

Anschrift Datum:

dariiber hinaus mit, dass weitere Informa-
tionen welche fiir den Abwéagungsvorgang
relevant sein konnten, der Unteren Immissi-
onsschutzbehdrde nicht vorliegen.

hohen Versickerungspotenzials und keinen weiteren Einlei-
tungsmengen kann auch mit der Realisierung der baulichen
Anlagen auf dem Gelande des ehemaligen Bauhofes davon
ausgegangen werden, dass das ,heue" Hochwasserschutzniveau
in seiner Gesamtheit dem bisherigen entspricht.

Nr. 17

Deichverband Lank-

Latum

Schreiben vom
15.07.2013

Stellungnahme des Deichverbandes zum B-

Plan 82 Briihl in Bliderich;

- Regenwassereinleitungen der anliegenden

Hauser: die direkte Einleitung von

Regenwasser in das Gewasser wird sehr

positiv gesehen. Der Gewasserabschnitt in

Richtung Am Breil wurde im

Zusammenhang mit dem B-Plan GroBe

Gasse an der Kanzlei grundlegend saniert.

Fir die Unterhaltung des Gewdssers ist es

absolut notwendig einen Streifen zumin-

dest auf einer Seite des Gewassers fir Ar-
beiten und abzulegendes Mahgut freizu-
halten. § 97 LWG ist mindestens zu be-
achten. Das Raumgut aus dem Gewasser
muss auf den Béschungen und oberhalb
der Béschungen abgelegt werden kénnen.

Die Bdschungen des Gewassers sollten

eine Steigung von mindestens 1:3,5 auf-

weisen.

- Die Gewadssercharakteristik sollte ab der
StraBe Am Putzhof @hnlich wie im weiteren
Verlauf des Plangebietes sein, Das Gewas-
ser ist ab Putzhof sehr stark eingeengt.

- An den Parkplatzen neben der geplanten
ErschlieBungsstraBe ist ein Raumbedarf fiir

Der Anregung wird zum Teil gefolgt.

Da das Grundstiick des ehemaligen Bauhofes sowie die Grund-
stlicke an der StraBe ,,Am Breil* jedoch vor dem 1. Januar 1996
erstmals bebaut, befestigt und an die offentliche Kanalisation
angeschlossen wurden, besteht grundsatzlich keine Pflicht zur
Versickerung des Niederschlagswassers
(8§ 51 a Landeswassergesetz NRW (LWG)).

Der Vorschlag, die Grundstiicke, die direkt am Bach liegen, zur
Einleitung in das sonstige Gewasser zu verpflichten, wird zu-
rickgezogen. Auf Grund der fir die Stadt wirtschaftlich unver-
haltnismaBigen Forderung des Kreises nach einer erneuten
Untersuchung des Schackumer Baches, die schon mit der Unter-
suchung zum inzwischen rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 239
umfassend vorgenommen wurde, wird die Festsetzung dahinge-
hend in eine Empfehlung umgewandelt.

Zur Verdeutlichung der Bedeutung des Uferstreifens, der auf
einer Breite von mindestens mindestens 3 m von baulichen
Anlagen freizuhalten ist, wird im Bereich der zwei Stadthduser,
die direkt an den Bach angrenzen und den erforderlichen Ab-
stand einhalten, ein 3 m breites Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
bis zu den ndérdlich angrenzenden privaten Bestandgrundstiicken
festgesetzt. Auf eine Weiterfiihrung in die bestehenden, gestal-
teten privaten Garten hinein wird unter Beachtung des geringen
Abstandes zur nordlichen privaten Stichstrae, die eine Zugang-
lichkeit im Bereich der beginnenden Verrohrung unter der
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Einwender: Stellungnahmen, Anregungen, Hinweise Stellungnahme zum Abwdgungsvorgang und Beschlussvorschldge

Anschrift Datum:

eine Notentlastung aus dem Abwasser-
mischsystem vorzusehen.

- Die Gewassertrasse sollte aus landschafts-
gestalterischen Griinden eine groBere Brei-
te erfahren

Stadtbahntrasse gewahrleistet, verzichtet. Mit dem festgesetzten
3 m breiten Rad- und FuBweg entlang des stidlichen Teiles des
Bachverlaufes wird die Zuganglichkeit gesichert.

Ein dahingehender weiterreichender landschaftsarchitekto-
nischer Ansatz ist unter Beachtung der stadtebaulichen Ziel-
vorstellungen, der zentralen Lage im Siedlungsgebiet (Innen-
block) sowie des vorhandenen Plangebietszuschnitts stadtebau-
lich nicht sachgemaB.

Das angestrebte Boschungsprofil kann im siidlichen Teilbereich
nicht realisiert werden. Hier soll die stadtische Kanallage, die in
Stadten nicht uniblich ist, jedoch gedffnet beibehalten werden.

Die Bacheinfassung im sidlichen Teilabschnitt dient dabei als
Stitzmauer der angrenzenden Grundstiicke. Auf Grund dieser
Stlitzmauerfunktion - v. a. zum 0stlichen angrenzenden privaten
Grundstiick - ist hier eine nachtdgliche Anlage von Béschun-
gen nicht mdglich. Die historisch gewachsene, leicht gekrimm-
te Kanalfihrung wird stadtebaulich aufgewertet und wird we-
sentlich zur Attraktivierung des neuen Wohnquartiers beitragen.

Der Raumbedarf fiir eine Notentlastung im Bereich der Parkplat-
ze ist mit der zukinftigen Ausbauplanung im Detail darzustellen.

Wegen der umfassenden Verrohrung des Schackumer Bachs ist
das Gewasser als FlieBkontinuum auf Dauer erheblich beeint-
rachtigt. Die Betrachtung des gesamten geschlossenen Sied-
lungsgebietes fiir den Schackumer Bach wird trotz aller mégli-
chen MaBnahmen nicht zu einem landschaftsgestalterisch, dko-
logisch durchgangigen System fiihren kénnen. Auf Grund der
stadtischen Verdichtungsoption in einer Innenlage und unter
Beachtung des Ziels flachensparenden Bauens ist eine groBere
Verbreiterung des Bachbettes nicht vorgesehen.

Nr. 18

Bezirksregierung
Diisseldorf
Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst

Schreiben vom
24.07.2013

Luftbilder aus den Jahren 1939 -1945 und
andere historische Unterlagen liefern Hin-
weise auf einen konkreten, in der beigefiig-
ten Karte dargestellten Verdacht auf
Kampfmittel. Ich empfehle die Uberpriifung
der Militareinrichtungen des 2. Weltkrieges
(Laufgraben und Schiitzenloch). Die Beauft-
ragung dieser Uberpriifung erfolgt (iber das
Formular ,Antrag auf Kampfmitteluntersu-
chung" auf unserer Internetseite.

Sofern es nach 1945 Aufschiittungen gege-
ben hat, sind diese bis auf das Geldndeni-
veau von 1945 abzuschieben. Zur Festle-
gung des abzuschiebenden Bereichs und der
weiteren Vorgehenswelse wird um Termin-
absprache fir einen Ortstermin gebeten.
Verwenden Sie dazu ebenfalls das Formular
~Antrag auf Kampfmitteluntersuchung®

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen me-
chanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
Pfahlgriindungen, Verbauarbeiten etc. emp-

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Eine unmittelbare Uberpriifung ist nicht erforderlich.

Die Kampfmittelverdachtsflachen werden gemaB § 9 (5)
Nr. 3 BauGB, als Umgrenzung von Flachen, deren Boden erheb-
lich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, im Be-
bauungsplan gekennzeichnet und dienen der Information flr
den Grundstiickseigentiimer und ggf. spatere Bauwillige.

Der Laufgraben und das Schiitzenloch befinden sich dabei
auf privaten Grundstilicken, die zwar innerhalb des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes liegen, auf denen jedoch keine
konkreten Vorhaben geplant sind.

Dabei liegt der mogliche Laufgraben im Bereich eines vorhande-
nen Parkplatzes und einer Tiefgaragenzufahrt. Hier ist davon
auszugehen, dass mit der damaligen Anlage und Bebauung die
Militareinrichtung schon beseitigt wurde.

Das Schiitzenloch liegt innerhalb einer privaten StichstraB3e.

Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie
Rammarbeiten, Pfahlgriindungen, Verbauarbeiten etc. sind mit
der vorliegenden Planung auf diesen Flachen nicht vorgesehen.
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Anschrift Datum:

fehle ich zusatzlich eine Sicherheitsdetektion.  Fiir zukiinftige MaBnahmen wird im Bebauungsplan zusatzlich
Beachten Sie in diesem Fall auf unserer ein textlicher Hinweis eingefiigt und in der Begriindung ein
Internetseite das Merkblatt fiir Baugrundein-  erlduternder Text aufgenommen.

griffe.
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Der Ausschuss fur Planung und Liegenschaften beschlieBt, den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 82,
Meerbusch-Buderich, Bruhl einschlieBlich der Entwurfsbegriindung sowie die wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen und Informationen gemal3 § 13 (2) Baugesetzbuch
-BauGB- in Verbindung mit § 3 (2) BauGB vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414) in der zurzeit
geltenden Fassung 6ffentlich auszulegen.

Der raumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes umfasst nunmehr

— das Flurstiick 502 tlw. der Flur 4 der Gemarkung Buderich im Bereich der Stadtbahntrasse

— die Flurstticke 74 bis 78, 79 bis 83, 86, 91, 103 bis 107, 109, 110, 169, 170, 173, 174, 209,
227, 228, 271, 272, 276, 277, 278, 279, 284, 285, 305 bis 308, 310, 312, 318, 319, 450,
451, 461 bis 464, 504, 506 bis 509, 521, 522 und 524 der Flur 4 der Gemarkung Buderich

— die Flursttcke 3, 56, 57, 63, 87, 199 tlw., 222, 229, 230, 232, 239, 242, 262 und 263 der
Flur 5 der Gemarkung Buderich,

— die Flurstlcke 523 tlw. der Flur 4 der Gemarkung Buderich sowie die Flurstlcke 23 tlw. und
261 tlw. der Flur 5 der Gemarkung Buderich im Bereich der Moerser StraBe

und ist im Ubersichtsplan gekennzeichnet.

Der Breil
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Der Bebauungsplan wird gemaB § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt, eine Um-
weltprifung ist somit nicht erforderlich.

Mit dem Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten die entgegenstehenden Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 83 B, Nr. 168 sowie der 2. Ergdnzung und Anderung des Bebauungsplanes Nr.
83 B im Bereich der StraBe , Am Putzhof” auBer Kraft.

Alternativen:

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 82 wurden maogliche Varianten oder Alternati-
ven diskutiert. Auf Grund des besonderen Zuschnittes des Plangebietes wurden die Varianten aus-
schlieBlich auf die ErschlieBung der Grundstiicke, ErschlieBungswege sowie auf das Mal3 der bauli-
chen Nutzung bezogen.
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In Bezug auf die Auswirkungen auf die zu betrachtenden SchutzgUter sowie auf Natur und Land-
schaft sind diese alle gleich zu bewerten.

Das geplante Wohngebiet entsteht im Bereich bestehender Bebauung und wird nicht in die freie
Landschaft gebaut (Widernutzungspotenzial). Ferner werden durch die vorgesehene Bebauung keine
Okologisch hochwertigen Biotopstrukturen in Anspruch genommen.

Sachverhalt:

Der Rat der Stadt hat am 16. Dezember 1971 fUr den , Bereich des Bauhofes Biiderich, Moerser
StraBe 125" die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 82 beschlossen. Ein Planungsziel wurde sei-
nerzeit nicht beschlossen und geht aus den Akten, z. B. der Niederschrift Gber die Sitzung des dama-
ligen Planungsausschusses vom 2. Dezember 1971 nicht hervor.

In der Sitzung des Planungsausschusses vom 6. Dezember 1984 wurde ein Antrag einer Eigentimer-
gemeinschaft auf Fortflhrung des Verfahrens einstimmig abgelehnt, ,da einerseits eine abschlie-
Bende Entscheidung Uber die Verkehrskonzeption (UmgehungsstraBBe) fir den Stadtteil Blderich
noch nicht getroffen worden ist und andererseits eine geordnete stadtebauliche Entwicklung hier
nur Gber einen Bebauungsplan zu erzielen ist.”

Der Verkehrsentwicklungsplan von 1998 hat u. a. Trassenvarianten fir eine (Ost-) Umgehung von
Buderich untersucht und stellte als ,Planfall P 2.0" einen Trassenverlauf tber das Bauhofgeldnde mit
Anschluss an die Moerser Stral3e/B 9 gegenlber der Einmindung Hildegundisallee dar.

Wegen erheblicher baulicher und sicherheitstechnischer Mangel sowie unzureichender Arbeitsstatten
und Lagerflachen und damit verbundener Probleme bei den Arbeitsabldufen, wie sie der Bau- und
Umweltausschuss am 24. April 2007 feststellen konnte, wurde ein neuer Bauhof in das Gewerbege-
biet ,, Bundenrott” im Siedlungsgebiet ,,Am Strimper Busch” verlagert.

Es stellte sich somit wiederholt die Frage nach der Folgenutzung fiir die dann aufgegebene Flache:

- Ein ,Liegenlassen” der Flache und ihre Entwicklung zu einer Brache waren stadtebaulich nicht zu
vertreten.

- Eine Flachensicherung fur eine Umgehungstrasse hatte — neben Larmschutzanlagen fir die vor-
handene Wohnbebauung — den nahezu einzigen Planinhalt darstellt. Ein neues Wohngebiet ware
—wenn Uberhaupt — nur in Form geringster Arrondierungen des Bestandes maglich gewesen.

- Abgeleitet aus dem Stadtentwicklungskonzept —StEK 2010- und den umgebenden Darstellungen
des Flachennutzungsplanes -FNP- wurde die Ausweisung einer Wohnnutzung favorisiert.

- Ebenso wurde die Einbeziehung von Grundstlcken in den Bebauungsplan Uber die des Bauhofes
hinaus, da einige Grundstlcke in Privatbesitz brach liegen und ohne Bebauungsplan keiner stad-
tebaulich geordneten Nutzung zugefihrt werden kénnen, beschlossen

- Die Notwendigkeit einer Einbeziehung ergab sich auch aus larmschutztechnischen Grinden, in-
sbesondere gegenlber den Emissionen der Stadtbahn.

Der Rat der Stadt hat am 24. Mai 2007 die Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses von 1971 und
die erneuerte Einleitung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 82 beschlossen.

GemaB § 13a BauGB wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Dies ist mog-
lich, wenn ein Bebauungsplan fur die Widernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
far andere MaBnahmen der Innenentwicklung aufgestellt wird. Diese Voraussetzung ist im vorlie-
genden Fall gegeben.

Der in § 13a (1) Nr. 1 BauGB genannte Schwellenwert von 20.000 m2 Grundflache im Sinne des

§ 19 (2) BauNVO wird mit der vorliegenden Planung nicht erreicht, da die Grundflachen fir die
Nachverdichtung nur ca. 11.000 m? betragt.
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Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet. Es beste-
hen des Weiteren keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 b BauGB ge-
nannten Schutzguter (die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes).
Demnach ist von der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB
und von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
flgbar sind, abzusehen. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Eine (rechtlich nicht geforderte) erste Offentlichkeitsbeteiligung i. S. v. § 3 (1) BauGB wurde in Form
einer Burgerinformationsveranstaltung am 29. April 2013 durchgefthrt werden. Der Vorentwurf des
Bebauungsplanes Nr. 82, Meerbusch-Biderich, Brihl, hat anschlieBend im  Sinne
§ 3 (1) Baugesetzbuch -BauGB) vom 30. April 2013 bis einschlieBlich 21. Mai 2013 zur Einsicht 6f-
fentlich ausgelegen.

Der Ausschuss fur Planung und Liegenschaften hat nunmehr Gber das Ergebnis der vorgezogenen
Beteiligungen zu entscheiden.

Als nachster Verfahrensschritt ist der Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung erforderlich. Die Behor-
denbeteiligung nach § 4 (2) BauGB erfolgt gemaB § 13 (2) Nr. 3 BauGB zusammen mit der 6ffentli-
chen Entwurfsauslegung.

Finanzielle Auswirkung:
Durch die Ausfihrung des vorgeschlagenen Beschlusses entstehen folgende Auswirkungen auf den
Haushalt: Keine

In Vertretung

gez.
Dr. Just Gérard
Technischer Beigeordneter

Anlagenverzeichnis:

Protokoll Gber die informelle Birgerbeteiligung
Schreiben aus der Offentlichkeit

Liste T6B-Beteiligung

Stellungnahmen von Behdrden
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