Stadt Meerbusch 18. November 2005
Der Blrgermeister

Planen und Bauen
Az.: 4/61-26-03/2.v.A.d. 1.A. 92 Hu

An die
Damen und Herren
des Ausschusses fur Planung, Wirtschaftsforderung, Liegenschaften

Beratungsvorlage

zu TOP 7.0 der Sitzung des Ausschusses fur Planung, Wirtschaftsforderung, Liegenschaften
am 1. Dezember 2005

2. vereinfachte Anderung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 92
in Meerbusch-Langst-Kierst, Am Rheinblick

7.1 Beschluss uiber Stellungnahmen gem. § 13 (2) Nr. 2 BauGB

7.2 Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB

Beschlussvorschlaqg:

Der Ausschuss fur Planung, Wirtschaftsférderung, Liegenschaften des Rates der Stadt stellt fest:

Zum Entwurf der 2. vereinfachten Anderung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.92 in
Meerbusch-Langst-Kierst, Am Rheinblick wurde der betroffenen Offentlichkeit durch Anschreiben
vom 31. August 2005 und 12. September 2005 fur zwei Wochen Gelegenheit zur Stellungnahme
gemall § 13 (2) Nr. 2, 1. Halbsatz Baugesetzbuch vom 23. September 2004 (BGBI. |1 S. 2414)
gegeben.

Uber die eingegangenen Stellungnahmen entscheidet der Ausschuss fiir Planung,
Wirtschaftsfoérderung, Liegenschaften des Rates der Stadt nach Abwagung der privaten und
offentlichen Belange gegeneinander und untereinander wie folgt:

1. Birgit Caston, Am Rheinblick 10 Anlage 1 Schreiben vom 14. September 2005
Den Anregungen wird nicht gefolgt.

Begrindung:

Die Begrindung zum Entwurf der 2. vereinfachten Anderung der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 92 legt in ihrem Kapitel 5.3 ausfihrlich dar, warum keine negativen
Auswirkungen auf die Nachbarschaft zu erwarten sind. Auf der heutigen ,Freiflache’, d. h. auf den
Baugrundstiicken im Bereich der 1. und der 2. vereinfachten Anderung der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 92, befindet sich derzeit weder ein ,Wohngebaude im Landhausstil“ noch
eins in ,moderner Bauhausarchitektur®. Die Charakterisierung der vorhandenen Wohnbebauung
durch ,Landhduser und Villen® beinhaltet sehr unterschiedliche &auflere Gestaltungen der
Wohngebdude. Fir den Bereich der 2. vereinfachten Bebauungsplananderung daraus
gestalterische Vorgaben ableiten zu wollen, dirfte wegen der Heterogenitat der bestehenden
Architekturen stadtebaulich kaum begrindbar sein. Gerade unter Bezug auf die — u. a. wegen der
dortigen GrundsticksgroRen — malgebliche nérdlich angrenzende Bebauung sollen im
Plananderungsbereich Wohngebdude auch in ,moderner Architektursprache entstehen koénnen,
wie es im Ubrigen in andern Teilen des Stadtteils Langst-Kierst der Fall ist. Ein ,kunterbuntes
Durcheinander” von Baustilen auf Grund der beabsichtigten Plananderung wird nicht erkannt.

Aus den vorgenannten Grinden wird an der Plananderung festgehalten.
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2. Marlies Auer, Am Rheinblick 10 a Anlage 2 Schreiben vom 26. September 2005
Den Anregungen wird nicht gefolgt.

Begrindung:

Der Einschatzung, dass eine ,Atmosphare landlicher Idylle tber die Architektur® fortgefihrt wird,
wird widersprochen. Allenfalls in dem Teilabschnitt der Stral’e ,Am Rheinblick®, wo auf der
westlichen Stral3enseite noch ein landwirtschaftlicher Hof betrieben wird, besteht der Eindruck
einer landlichen Bebauung. Der grofRere Teil der Umgebung nach Norden hin stellt sich als ein
Wohngebiet mit sehr unterschiedlichen aulReren Gestaltungen der Wohnhauser dar, aus denen
sich keine Vorgaben fir eine bestimmte Architektur im vorgesehenen Plananderungsbereich
ableiten und stadtebaulich begriinden lassen. Auch die rechtskraftige 1.Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 92 enthalt keine diesbeziglichen Festetzungen; vielmehr waren auch hier
z. B. Flachdacher zulassig. Auf Grund der sehr heterogenen vorhandenen Architekturen entstehen
durch ein oder mehrere ,moderne” Wohngebaude Stilbruch, insbesondere nicht im Hinblick auf die
— u. a. wegen der dortigen Grundstiicksgréf3en — malfigebliche nérdlich angrenzende Bebauung.
Aus den vorgenannten Grinden wird an der Plananderung festgehalten.

3. Helene DrefRen, Am Rheinblick 10 b Anlage 3a Schreiben vom 07.09.2005
RAe Taylor Wessing Anlage 3b Schreiben vom 17. Oktober 2005

Den Anregungen wird nicht gefolgt.

Begrindung:

zu l.

Zunachst wird festgehalten, dass es keine ,2. Anderung“, sondern nur die 2. vereinfachte
Anderung (der 1. Anderung) gibt.

Das Gebiet liegt zwar in einer I&ndlichen Umgebung; im festgesetzten Dorfgebiet Uberwiegt jedoch
deutlich die Wohnnutzung. Die Eingabe stellt selbst ,Einfamilienhduser gehobenen Standards® dar.
Gerade diese Bauweise der Wohnbebauung wird durch die jetzige Bebauungsplandnderung
gefordert.

Zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 92 aus dem Jahr 2001 ist festzustellen, dass dieser
Plan ebenso wenig gestalterische Festsetzungen, wie die erwadhnten Dachformen,
Dachmaterialien, Firstrichtungen trifft wie die Entscheidungsbegrindung zu diesem Plan keinerlei
Aussagen zur dulReren Gestaltung der geplanten Wohngebaude enthalt.

Die von der Einwenderin 1992 beantragte Anderung mit dem Ziel, die Baugrenze 5 m Richtung
Rheindeich zu verschieben, bezog sich auf ihr eigenes Grundstlck und betraf somit weder die
seinerzeit in Aussicht genommene aber nicht zustande gekommene Plandnderung noch die
spatere 1. Anderung von 2001 noch die beiden vereinfachten Anderungen der 1. Anderung.

In den mit den beiden vereinfachten Anderungen der 1. Anderung verfolgten Planungszielen, d. h.
in der Zusammenfassung zweier so genannter Baufenster zu einem und der geringfugigen
Verschiebung der Baufenster wird keine grundlegende Neuregelung der Bebauung erkannt. Die
Verschiebung des nérdlichen Baufensters Richtung Rheindeich ist vor allem auch im Hinblick auf
die Lage des Hauses der Einwenderin und dessen Abstand zum Rheindeich als geringfugig zu
betrachten. Hinzu kommt, wenngleich im vorliegenden Fall nicht wesentlich abwagungserheblich,
dass die Hauser ,Am Rheinblick 10 — 10 b“ seinerzeit zwar planungsrechtlich zulassig errichtet
wurden, gleichwohl aber der Zielsetzung des Bebauungsplanes Nr. 92 fir diesen Teilbereich
widersprachen. Insbesondere sollte das Haus ,Am Rheinblick 10 b“ nach dem Willen der
Bauherrschaft urspriinglich noch wesentlich ndher an den Deich heranrticken.

Die Behauptung, dass sowohl die 1. vereinfachte als auch die 2. vereinfachte Anderung der
1. Anderung Flachdacher vorschreiben, wahrend die 1. Anderung Satteldacher und Firstrichtungen
vorschreibe, ist — ausweislich der bestehenden und geplanten Festsetzungen — falsch.

zu ll.
1. Unzuléssigkeit der Anderung im vereinfachten Verfahren

Die Einschatzung, dass die Grundzige der Planung berihrt werden und von daher das
vereinfachte Verfahren nach § 13 Baugesetzbuch -BauGB- nicht anwendbar sei, wird
zurtckgewiesen. Zur Beurteilung der Grundzige der Planung zahlen einzig und allein der
Planinhalt (hier: der 1. Anderung) und seine Entscheidungsbegriindung nach § 9 (8) BauGB. Die
allein schon ob des Planinhalts augenscheinlichen Grundziuge der Planung seien hier noch einmal
aufgeflihrt:
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Strallenrandbebauung; 2. Bauzeile, durch Privatstrale erschlossen; relativ geringe MalRe der
baulichen Nutzung; Freiraum zum Rheindeich; keine Gestaltungsfestsetzungen.

Durch die Zusamenfassung zweier Baufenster zu einem, dessen Verschiebung Richtung
Rheindeich bei gleichzeitiger Wahrung eines Abstandes von rund 57 m zu demselben, durch eine
Erhéhung der zuldssigen Geschosszahl von | auf Il bei gleichzeitiger Hohenbeschrankung auf
8,5m bzw. 7,0 m — MaRe, die auf Grund der 1. Anderung zul3ssigerweise Ubertroffen werden
konnten — und Beibehaltung der Grundflachenzahlen -GRZ-, durch weiterhin Verzicht auf
gestalterische Festsetzungen werden die 0. g. Grundziige der Planung in keiner Weise berihrt. Im
Ubrigen ist die Behauptung, dass die beiden vereinfachten Anderungen eine zwingende II-
Geschossigkeit festsetzen und Satteldacher ausschlielRen, falsch. Richtig ist, dass die Entwirfe
eine Il-Geschossigkeit als Hochstgrenze festsetzen und keine gestalterischen Festsetzungen
beinhalten.

2. Missachtung des Planungsziels nach § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB

Das Ziel, eine menschenwurdige Umwelt zu sichern, wird durch die beiden vereinfachten
Anderungen in keiner Weise verletzt. Insbesondere wird die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts
nicht geschmalert, da die GRZ unverandert (niedrig) bleibt. Ebenso wenig wird die Vielfalt,
Eigenart und Schénheit von Natur und Landschaft beeintrdchtigt, da auch der bisherige
Bebauungsplan die Baugrundstiicke bis zum Deichfull festsetzte, mithin zum einen eine
gartnerische Gestaltung und Nutzung und zum anderen — auf Grund der Festsetzung eines
Dorfgebietes -MD- — eine sonstige oder landwirtschaftliche Nutzung nicht ausgeschlossen war, der
,Freiraum*‘ also keinen solchen im Sinne der Landschaftspflege darstellt. Landschaft und Natur in
der Umgebung der Plananderungsbereiche erfahren ebenfalls keine Beeintrachtigung.

Die naturrdumliche Gestalt der Ortslage Langst-Kierst wird durch die Freiflachen am Rheindeich
mit gepragt. Wesentlich hierbei sind jedoch nicht die Abstdnde der Bebauung zum Rheindeich —
diese variieren namlich sehr stark: Die Abstdnde der in dem seit 1984 rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 92 deichseitig festgesetzten Baugrenzen verspringen oft und liegen zwischen
95 m und 12 m. Die dort vorhandene, nordlich der Plandnderungsbereiche liegende Bebauung
folgt diesen Verspringen. Dadurch und durch die Einbindung der Wohnhauser in die Uberwiegend
parkartig gestalteten und teilweise von aufden nicht einsehbaren Garten erfahrt das Gebiet seine
Pragung und nicht durch den vermeintlichen Freiraum. Dieser Gebietspragung widersprechen die
beiden vereinfachten Anderungen in keiner Weise.

Eine Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB ist entbehrlich, da auf Grund der oben beschriebenen
vorhandenen ortlichen und rechtlichen Gegebenheiten Beeintrachtigungen der Umwelt oder
Auswirkungen auf sie nicht angenommen werden konnen. Der Vorwurf, das vereinfachte
Verfahren angewandt zu haben, um die Umweltprifung zu umgehen, geht somit ins Leere.

Teile der gesamten Ortslage Langst-Kierst weisen durchaus noch doérfliche Element auf. Ein
dorflicher Gesamtcharakter fir den gesamten Stadtteil wird jedoch verneint. Dies trifft auch auf die
Stralle ,Am Rheinblick® zu, wo zwar auf der Westseite noch ein landwirtschaftliches Anwesen
betrieben wird, die Stralde insgesamt und insbesondere ihre dstliche Seite aber durch Wohnhauser
in nicht dorflichen Bauweisen gepragt wird. Auch findet dort keine landwirtschaftliche Nutzung
statt, zumal sie planungsrechtlich in diesem Teil des MD nicht zulassig ist.

Erneut wird festgestellt, dass die Entwiirfe der beiden vereinfachten Anderungen keinerlei
gestalterische Festsetzungen enthalten, mithin kubistische Bauten mit Flachdachern nicht
vorgeschrieben sind, wenngleich ihre Zulassigkeit gewollt ist. Die Empfindung als ,gestalterischer
Riss" oder einer ,extrem disharmonischen Bebaung® unterliegt subjektiven Empfindungen, die im
Hinblick auf die Notwendigkeit des Einfigens in die dorfliche Struktur versucht werden zu
begrinden. Dem wird ebenso widersprochen wie der Auffassung, dass Baukultur nur entstehen
kann, wenn sie sich im Kontext mit ihnrer Umgebung bewegt. Auf einem solchen Ansatz basierend
waren ,schlecht” gestaltete Umgebungen nie Uberwindbar. Insbesondere im Hinblick auf die sich
nordlich der Anderungsbereiche erstreckenden, in ihrer duReren Gestaltung sehr heterogenen
Bauten kann von einer das Ortsbild stérenden oder gar zerstérenden Wirkung moderner ,Villen auf
dem Lande’ nicht ausgegangen werden.

3. Verstol3 gegen die Planungsleitlinie des § 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB

Aus den o. g. Sachverhaltsdarstellungen und Grinden ist der behauptete Verstol3 nicht
nachvollziehbar. In sofern wird auf dortigen Ausfuhrungen vollumfanglich verwiesen.
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4. Verstol3 gegen das Abwégungsgebot nach § 1 Abs. 7 BauGB

Der Vorwurf des VerstoRes gegen das Abwagungsgebot wird zurlickgewiesen. In der Begrindung
zu den Planentwlrfen sind die verschiedensten Belange eingestellt und gewichtet worden.
Daruber hinaus ist die vorliegende Abwagung der von der Einwenderin vorgebrachten Anregungen
Gegenstand des Aufstellungsverfahrens und wird Bestandteil der Entscheidungsbegriindung der
2. vereinfachten Anderung.

Die Beteiligung der Anlieger am Verfahren zu beiden vereinfachten Anderungen und damit das in
Erfahrung bringen ihrer Interessen hat — entgegen der Behauptung der Eingabe — stattgefunden.
Die Einwenderin war nicht Anliegerin der von der 1. vereinfachten Anderung Uberplanten
Grundstucke und wurde in lhren Rechten nicht verletzt. Erneut wird darauf hingewiesen, dass sich
ihr seinerzeitiger Anderungsantrag auf ihr eigenes Grundstiick bezog, mithin kein Bezug zu den
vorliegenden Anderungen bestand und damit kein Widerspruch zum Schreiben der Stadt vom
24. Marz 1992 besteht.

Aus den vorgenannten Griinden wird an der beabsichtigten 2. vereinfachten Anderung der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 92 festgehalten. Aus gleichen Griinden wird dem Rat der
Stadt nicht empfohlen, den Satzungsbeschluss zur 1. vereinfachten Anderung der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 92 aufzuheben.

Der Ausschuss fir Planung, Wirtschaftsforderung, Liegenschaften empfiehlt dem Rat der Stadt,
folgenden Beschluss zu fassen:

Der Rat der Stadt beschlielt die 2. vereinfachte Anderung der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 92 in Meerbusch-Langst-Kierst, Am Rheinblick als Satzung gemafl § 10 Baugesetzbuch vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), geandert durch Gesetz vom 3. Mai 2005 (BGBI. | S. 1224)
in Verbindung mit § 7 der Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen vom 14. Juli 1994
(GV.NRW. S. 666), zuletzt geandert durch Gesetz vom 3. Mai 2005 (GV.NRW. S. 498).

Der raumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 144 und 145 der
Flur 9 der Gemarkung Langst-Kierst und ist in nachstehendem Ubersichtsplan gekennzeichnet.

Gleichzeitig wird die Entwurfsbegriundung - unter Hinzufigung der Abwagung der vorgebrachten
Anregungen - als Entscheidungsbegriindung gemaf § 9 (8) Baugesetzbuch beschlossen.

Die Abwagung lag dem Rat der Stadt in der Fassung der Niederschrift der Sitzung des
Ausschusses fir Planung, Wirtschaftsforderung, Liegenschaften vom 1. Dezember 2005 vor.

Mit dem Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten die entgegenstehenden Festsetzungen der
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 92 auler Kraft.
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Begriindung:

Der Entwurf der 2. vereinfachten Anderung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 92 wurde
der potentiell betroffenen Offentlichkeit, d. h. den sudlich angrenzenden Nachbarn, die dem
Planentwurf zuvor noch nicht zugestimmt hatten, durch Anschreiben vom 31. August 2005 und
12. September 2005 zur Kenntnis gebracht. Es wurde Gelegenheit zur Stellungnahme binnen
2 Wochen gegeben. In einem begrundeten Einzelfall wurde eine Nachfrist eingerdumt.

Aus der Offentlichkeit wurden die als Anlage in Kopie beigefiigten Stellungnahmen vorgebracht.

Belange von Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange sowie von Nachbargemeinden
werden durch die Planung nicht berGhrt.

Der Ausschuss fir Planung, Wirtschaftsférderung, Liegenschaften hat nunmehr Uber die
eingegangenen Stellungnahmen unter Abwagung der privaten und o6ffentlichen Belange
gegeneinander und untereinander zu entscheiden.

Folgt der Ausschuss dem Beschlussvorschlag zu den Stellungnahmen, kann der Plan dem Rat
zum Beschluss als Satzung empfohlen werden.

Lésung:

Die Verwaltung schlagt vor, wie im Beschlussvorschlag im Einzelnen dargestellt zu entscheiden.

In Vertretung:

Nowack
Erster Beigeordneter

Sprecher/in im Rat zu 7.2:
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