Stadt Meerbusch 19. Mai 2006
Der Birgermeister

Planen und Bauen

Az.: 4.61-26-05/6 Lo/ ki

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

Beratungsvorlage

zu TOP 2.0 der Sitzung des Ausschusses fir Planung, Wirtschaftsférderung, Liegenschaften
am 30. Mai 2006

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 6, Meerbusch-Buderich, Friedhofweg/Lindenhof
2.1 Beschluss uber Anregungen gem. § 3 (2) BauGB

2.2 Beschluss der Entwurfsanderung gem. § 3 (3) Satz 3 BauGB

2.3 Zustimmung zum Durchfihrungsvertrag (6ffentlicher Teil)

2.4 Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB

2.5 Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses fir den Bebauungsplan Nr. 259

Beschlussvorschlag:

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

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 6, Meerbusch-Buderich, Friedhof-
weg/Lindenhof hat gemaR § 3 (2) Baugesetzbuch vom 27. August 1997 (BGBI. 1 S. 2141,
1998 1 S. 137) in der bis zum 20. Juli 2004 geltenden Fassung vom 28. Marz 2006 bis ein-
schliel3lich 4. Mai 2006 6ffentlich ausgelegen.

Uber die eingegangenen Anregungen entscheidet der Ausschuss fiir Planung, Wirtschaftsforde-

rung, Liegenschaften des Rates der Stadt nhach Abwéagung der privaten und 6ffentlichen Belan-
ge gegeneinander und untereinander wie folgt:
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STADT
MEERBUSCH

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 6, m

Meerbusch-Buderich, Friedhofweg/Lindenhof
Beteiligung der Burger und der Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 3 (2) BauGB

Einwender:  Nr.:

Anschrift: Datum:

Stellungnahmen, Anregungen, Hinweise

Stellungnahme zum Abwagungsvorgang und Be-
schlussvorschlage

Einwender Nr. 1

Wolfram Siebeck
Lessingstrasse 4
D-40667 Meerbusch
Schreiben vom
20.04.2006

Ich bin der Pachter der Stallungen des Lindenhofes,
welche unmittelbar an die Rickseite der Mauer des
alten Kirchturms angrenzen, sowie der Pachter der
sich an das fur eine Bebauung vorgesehen Grund-
stiickes angrenzenden Weiden am Friedhofweg.

Die Beantwortung meiner Fragen zu meinem Schrei-
ben vom 11.03.04 habe ich aus dem Internet zur
Kenntnis genommen. Zugleich méchte ich mich fur
das sehr konstruktive Gesprach mit Herrn Kirsten
vom 11.04.06 bei Ihnen bedanken.

Ergédnzend zu meinem o.a. Schreiben méchte ich
nachfolgendes festhalten:

1. Ich begrife, insbesondere auch aus Sicher-
heitsgriinden, dass die Mauer zum alten Kirch-
turm hin nicht gedffnet wird.

2. Meine Bedenken an der Richtigkeit des Ver-
kehrsgutachtens erhalte ich aufrecht. Ich be-
zweifle, dass der Friedhofweg den zukinftigen
Verkehr auch nach dem geplanten Umbau
entsprechend aufnehmen kann. Die Park-
platzsituation ist, insbesondere bedingt durch
Standesamt, Gaststatte Gulasch, Ballettschule
etc., heute schon an bestimmten Tagen sehr
unbefriedigend. Sie wird sich sicherlich eher
weiter verscharfen. Ferner ist in dem Gutach-
ten auch nicht berticksichtigt worden, dass wir
auch regelmafig mit unseren Pferden dort
entlang mussen. Vielleicht sollte in diesem
Zusammenhang auch noch einmal Uber die
Schaffung eines Parkplatzes am Apelter Weg /
Landsknecht nachgedacht werden.

3. Die Belieferung meines Stalles scheint nach
Ihrer Beantwortung geklart.

4. Den Misthaufen werde ich auf die Ruckseite
des Lindenhofes links von dem Eingang verle-
gen ( siehe Skizze). Es wird relativ trockener
Mist (Spane und Leinstreu) anfallen, den wir
regelmafig entsorgen lassen werden.

5. Die zur Zeit noch existierende restliche Mauer
am Ende des Lindenhofes ( siehe Skizze)
muss durch einen entsprechenden Eingang
ersetzt werden, sodass dann auch ein zweiter
Fluchtweg wieder zur Verfligung stehen wird.
Auch muss Uber diesen Weg die Entsorgung
(Mistabfuhr) vorgenommen werden.

6. Die von mir gepachteten Pferdekoppel muss
einen neuen Eingang im Bereich des Fried-
hofweges erhalten (siehe Skizze).

AbschlieBend méchte ich noch anmerken, dass der
Lindenhof ca. einen halben Meter unterhalb des
Strallenhohe des Friedhofweges liegt. Die Dachent-
wasserung und die Entwasserung des Innenhofes
erfolgt zur Zeit noch Uber drei, nur zum Teil noch
intakte Sickerungsschéchte, die sich im Bereich des
Bauvorhabentragers befinden. Vor Baubeginn muss
unbedingt die Entwasserung neu geregelt werden, da
sonst unser Stall schon bei einem normalen starkeren
Regenguss unweigerlich unter Wasser stehen wiirde.
Der damalige Investor, der den Abriss der Reithalle

Die Hinweise und Darstellungen werden zur Kenntnis
genommen.

Den Anregungen des Einwenders aus der friihzeitigen
Beteiligung wurde teilweise gefolgt und im Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes berticksichtigt.

Zu Punkt 1:

Richtig ist, dass der Vorhabentrager zum jetzigen Zeit-
punkt sein Interesse an einer Zuwegung Uber den vor-
handenen Weg westlich des alten Kirchturms auf das
private Grundstlck der Seniorenresidenz zurlickgezo-
gen hat. Jedoch hélt er diese Option einer Wegever-
knipfung weiterhin stadtebaulich fur sinnvoll. Sicher-
heitsproblematiken fur FuRganger werden unter der
Annahme einer hypothetischen Anbindung des westlich
vorhandenen Weges an das private Grundstick der
Seniorenresidenz nicht erkannt.

Zu Punkt 2:

Die Bedenken hinsichtlich des Verkehrsgutachtens
wurden in der Abwagung zur frihzeitigen Beteiligung
hinreichend erértert und behandelt.

Erganzend wird dargelegt, dass ein Abbau von Park-
druck, der aus privaten Nutzungen des weiteren Um-
feldes — ohne Nachweis einer ausreichenden privaten
Stellplatzanzahl auf den eigenen Grundsticken —
resultiert, nicht durch die Schaffung &ffentlicher Stell-
platzkapazitat innerhalb des Plangebietes abgedeckt
werden kann (vgl. dazu auch Entwurfsbegrindung S.
11).

Die Berucksichtigung von Pferdebewegungen ist zwar
nicht Gegenstand des Verkehrsgutachtens, jedoch
werden aufgrund der ausgewiesenen Mischverkehrs-
flache alle Verkehrsteilnehmer zukinftig — im Sinne
einer erhohten Rucksichtnahme — bessergestellt. Die
entsprechenden Regelungen der Stralenverkehrsord-
nung im Bereich der Mischverkehrsflache gelten
selbstverstandlich auch fur Pferde und deren erforderli-
chen Begleiter/innen.

Die Schaffung ergénzender offentlicher Parkplatze
ware durch die Realisierung des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes Nr. 206, Meerbusch—Blderich, Apelter
Weg mdglich; ist jedoch nicht Inhalt dieses Bebau-
ungsplanes.

Zu den Punkten 3 bis 6:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Einer Realisierung der angesprochenen Anderungs-
notwendigkeiten stehen die Inhalte des Bebauungspla-
nes nicht entgegen.

Die momentane Beseitigung der Dachwasser des Lin-
denhofes auf einem fremden Grundstiick ohne grund-
buchrechtliche Regelung ist unzuléssig.

Die Eigentimerin des Lindenhofes hat dafiir Sorge zu
tragen, dass sowohl rechtlich als auch technisch eine
angemessene Losung gefunden wird. Der Vorha-
bentrager hat signalisiert, dass er bereit ist, bei Erfor-
dernis konstruktiv an der Losung des Problems mitzu-
wirke

Z.B. besteht die Mdglichkeit der Einleitung der anfal-
lenden Dachwésser in das stadtische Kanalsystem. Die
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STADT
MEERBUSCH

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 6,
Meerbusch-Buderich, Friedhofweg/Lindenhof
Beteiligung der Burger und der Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 3 (2) BauGB

A~

Einwender:  Nr.:
Anschrift:

Datum:

Stellungnahmen, Anregungen, Hinweise

Stellungnahme zum Abwagungsvorgang und Be-
schlussvorschlage

durchgefuhrt hat, hat diese Arbeiten nicht zu Ende
gefuhrt. Zugleich weise ich darauf hin, dass die Stal-
lungen des Lindenhofes und die Tenne nur teilweise
Uber Fundamente verfiigen.

Wahrend der Bauphase erwarte ich zudem von dem
Bauvorhabentrager, dass unsere Grenze entspre-
chend durch einen geeigneten Bauzaun (auch wegen
der Pferde) gesichert wird und dass die Fluchtwege,
auch fur die Pferde, entsprechend vorhanden sind
und freigehalten werden.

Fiur Ruckfragen stehe ich lhnen gerne zur Verfugung.
Auch kénnen Sie oder der Bauvorhabentrager jeder-
zeit mit mir einen Ortstermin vereinbaren.

Kosten zur Herstellung der neuen Entwasserungslo-
sung tragt die Eigentimerin des Lindenhofes.

Soweit im Rahmen der anstehenden Malinahmen
maoglich, wird der vorgetragenen Bitte zur Grenzsiche-
rung als auch zum Tierschutz durch den Vorhabentra-
ger entsprochen. Der Vorhabentrager nimmt das An-
gebot eines Gespraches zur Abstimmung der MalR-
nahmen gern an.

Trager offentlicher Belange

Einwender Nr. 2

Deutsche Telekom AG
T-Com, PF 10 07 09
D-44782 Bochum
Schreiben vom
06.04.2006

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsli-
nien der Deutschen Telekom AG, die aus dem beige-
fugtem Plan ersichtlich sind. Wir bitten Sie, diese
Planunterlagen nur fur interne Zwecke zu benutzen
und nicht an Dritte weiterzugeben.

Wir haben dann keine Einwande gegen lhre Pla-
nungsabsichten, wenn die erforderlichen Betriebsar-
beiten (z.B. im Falle von Stdérungen) an den Tele-
kommunikationslinien jederzeit sichergestellt sind und
die Mindestabstande zu unseren Telekommunikati-
onslinien eingehalten werden. Ein Gberbauen unserer
Anlagen ist nicht gestattet.

Bei der Bauausfuhrung ist darauf zu achten, dass
Beschadigungen an Telekommunikationslinien ver-
mieden werden.

Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausflih-
renden Uber die zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung
vorhandenen Telekommunikationslinien der Deut-
schen Telekom AG T-Com, Tl NL West, PTI 14, Hel-
lersbergstr.35, 41460 Neuss Uber die Lage informie-
ren.

Die genaue Ortliche Lage der Telekommunikationsli-
nien ist ggf. durch Querschlage zu ermitteln.

Die Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom
AG ist zu beachten.
Eine Neuverlegung von Telekommunikationslinien ist
zurzeit nicht geplant.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und bei
der Realisierung der baulichen Maflinahmen bertck-
sichtigt.

Einwender Nr. 3

Landesbetrieb Stra-
Benbau
Nordrhein-Westfalen
Niederlassung Mén-
chengladbach
Postfach 101027
D-41010 Ménchen-
gladbach

Schreiben vom
25.04.2006

Das o.a. Plangebiet wird im Siden von einen Ab-
schnitt der Landesstraf3e 30 innerhalb der Ortsdurch-
fahrt Meerbusch-Bliderich begrenzt: Abschnitt 2,
Stat. 0,625 bis Stat. 0,636 (Einmundungsbereich
Friedhofweg). Baulasttrdger der Landesstrafl3e ist
das Land Nordrhein-Westfalen. Gegen den o.a. Be-
bauungsplan werden seitens der hiesigen Niederlas-
sung keine Bedenken erhoben, wenn folgendes be-
achtet wird:

Das Sichtfeld auf den Radweg ist von Bepflanzung
(Pflanzkiibel) > 80 cm freizuhalten. (Sichtfeld = Ab-
stand Radweg 1,50m/Schenkellange beidseitig
20,0m), siehe Anlage.

Der Anregung wird gefolgt.

Die Freihaltung des Sichtfeldes wird in der Detailpla-
nung zur Realisierung des Ausbaus des Friedhofweges
berlcksichtigt.

Der private Abfallcontainer (Flurstiick 987) wird aus
dem offentlichen Stralenraum auf privaten Grund ver-
legt.
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STADT Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 6, m
MEERBUSCH | Meerbusch-Buderich, Friedhofweg/Lindenhof

Beteiligung der Burger und der Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 3 (2) BauGB
Einwender:  Nr.: Stellungnahmen, Anregungen, Hinweise Stellungnahme zum Abwagungsvorgang und Be-
Anschrift: Datum: schlussvorschlage

Einwender Nr. 4

Rhein-Kreis Neuss
Der Landrat

Kreishaus Greven-
broich

Lindenstrasse 2-16
D-41515 Grevenbroich
Schreiben vom
27.04.2006

Zu der vorgelegten Planung nehme ich wie folgt Stel-
lung:

Gesundheitsfursorge

Das Kreisgesundheitsamt verweist auf seine Ausfiih-
rungen aus der Stellungnahme als Trager offentlicher
Belange vom 26.03.2004.

Auszug aus der Stellungnahme / friihzeitige Trager-

Den Anregungen wird teilweise gefolgt.

Gesundheitsfiursorge

Auszug aus der Abwagung / frihzeitige Tragerbeteili-

beteiligung:

Gesundheitsfirsorge:

Aus Sicht des Kreisgesundheitsamtes bestehen keine
Bedenken gegen die geplante Errichtung einer Senio-
renresidenz in Meerbusch - Buderich, wenn an der
larm exponierten Giebelfassade Sud ( Fassade 1 )
keine ruhebedurftigen Raume, SchlafrAume, ange-
ordnet werden.

Den geplanten Einbau mechanischer Be- und Entluf-
tungssysteme an dieser Fassadenseite hélt das
Kreisgesundheitsamt fiir ungeeignet.

Wasserwirtschaft

Aus wasserrechtlicher Sicht bestehen gegen die die
vorgelegte Planung; d.h. Versickerung des Dachnie-
derschlagswassers mittels Rohr-Rigolen und Beseiti-
gung des Niederschlagswassers von Fahr- und Stell-
flachen Uber eine Mulde, keine Bedenken, wenn
nachfolgende MalRgaben beachtet werden:

1. Auf Grund der Entfernung zwischen den zu ent-
wassernden Verkehrsflachen und dem Mulden-
standort muss anfallendes Niederschlagswasser
gepumpt werden, sofern es nicht oberflachlich
z.B. Uiber Rinnen der Versickerung zulaufen kann.
Die Einleitung in die Mulde muss in jedem Fall
oberirdisch erfolgen und die Einstautiefe der An-
lage darf 30 cm nicht Uberschreiten.

2. Versickerungsanlagen sind grundsatzlich 2 m von
Grundstucksgrenzen und dem 1,5-fachen der
Baugrubentiefe von Gebduden ohne wasser-
druckhaltende Abdichtung der Unterkellerung so-
wie mit der Anlagensohle mindestens 1 m uber
dem hdchsten zu erwartenden Grundwasserstand

qung:
Der Anregung wird nicht gefolgt.

Die slidliche Giebelfassade ist nicht derart ldrmexpo-
niert, dass ruhebediirftige Rdumlichkeiten dort nicht
angeordnet werden kénnen. Der im Schallschutzgut-
achten vom 24.07.2003 der Ingenieurgesellschaft bsp,
Diisseldorf ermittelte maximale Beurteilungspegel an
der relevanten Fassade fiir den malligebenden Zeit-
raum (Nachtzeit) betragt Lr <= 49 dB(A) und liegt damit
um 4 dB(A) iber dem Beurteilungspegel fiir ungestér-
ten Schiaf bei teilweise gedffneten Fenstern (Kippstel-
lung) geméaR DIN 18005.

Unter Berticksichtigung dieses speziellen Sachverhal-
tes wird die betroffene Fassade mit schallgeddmmten
Fenster- oder Fassadenliiftungselementen zur Be- und
Entliiftung ausgestattet, die bei automatischem Betrieb
eine ausreichend raumhygienische Situation im Hin-
blick auf die DIN 1946 auch zur Nachtzeit schaffen.
Durch den automatischen Betrieb ist sichergestellt,
dass auch Menschen mit eingeschrédnkten motorischen
Fahigkeiten ausreichend raumhygienische Bedingun-
gen vorfinden.

Gesichert ist diese MalBnahme durch die entsprechen-
de textliche Festsetzung im Bebauungsplanentwurf.
Weiterhin ist vorgesehen, die betroffenen Raumlichkei-
ten auch mittelbar (d.h. (ber die Flure) an das Be- und
Entliiftungssystem der Flurbereiche anzuschlie3en.

Wasserwirtschaft

Die Hinweise zur Versickerung des Dachnieder-
schlagswassers mittels Rohr—Rigolen sind in der Ent-
wurfsplanung / Entwasserung bereits bertcksichtigt
worden.

Die Beseitigung von Niederschlagswassern von Fahr-
und Stellflachen Uber eine Mulde kommt nicht zur Aus-
fuhrung. (In der Vorentwurfsphase zum vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan war die Beseitigung eines Teiles
der Dachflachenwésser Uber eine wechselfeuchte
Mulde vorgesehen. Dieser Planungsansatz musste
inzwischen jedoch aufgrund technischer und konstruk-
tiver Anforderungen aufgegeben und durch das Prinzip
der Rohr—Rigole ersetzt werden.

Die Beseitigung der Niederschlagswasser erfolgt wei-
terhin vollstdndig auf dem eigenen Grundstick der
Seniorenresidenz und ist im Bebauungsplan textlich
festgesetzt.

Fur die Beseitigung der Niederschlagswasser von
Fahr- und Stellflaichen werden die Anregungen aus
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STADT Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 6, m
MEERBUSCH | Meerbusch-Buderich, Friedhofweg/Lindenhof

Beteiligung der Burger und der Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 3 (2) BauGB
Einwender:  Nr.: Stellungnahmen, Anregungen, Hinweise Stellungnahme zum Abwagungsvorgang und Be-
Anschrift: Datum: schlussvorschlage

anzulegen.
Ergénzende Information:

Antragsformulare fur die wasserrechtliche Erlaubnis
zur Versickerung des Niederschlagswasserfinden
stehen im Internet unter: www.rhein-kreis-neuss.de
unter der Rubrik ,Burger" nach Eingabe des Suchbeg-
riffs ,wasserrechtliche Erlaubnis". Wahlen Sie unter den
angezeigten Mdglichkeiten ,Niederschlagswasser in den
Untergrund oder in ein Gewasser einleiten durch private
Haushalte und Landwirtschaft- Antrag".

Erganzungsschreiben vom 04.05.2006 zur Stellung-
nahme vom 27.04.2006:

Erganzend zur Stellungnahme als Trager 6ffentlicher
Belange im Rahmen der Offenlage vom 27.04.2006
wird aus wasserwirtschaftlicher Sicht zu 0.g. Planung
wie folgt Stellung genommen:

Die Préazisierung der Art und Weise der Nieder-
schlagswasserbeseitigung zeigt, dass mit der Be-
schreibung Regenwasser von Fahrflachen Uber die
belebte Bodenzone nicht die im Anhang der Offenla-
ge dargestellte Mulde sondern Vegetationsflachen,
die undurchlassig gestalteten Flachen angrenzen,
gemeint sind.

Den Ausfiihrungen wird unter der Vorraussetzung
zugestimmt, dass alle Bereiche, in denen gezielt
versickert werden soll, frei von Kontaminationen des
Untergrundes sind. In diesem Sinne sind die Hinwei-
se zu durchlassigen Flachenbefestigungen bzw. der
letzte Abschnitt der Stellungnahme der Unteren Was-
serbehdrde vom 01.03.2006 malRgebend.

dem Erganzungsschreiben des Rhein—Kreises Neuss
vom 04.05.2006 in der weiteren Detailplanung beriick-
sichtigt.

Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass belasteter
Untergrund unterhalb von Versickerungsanlagen als
auch unterhalb wasserdurchlassiger Flachenbefesti-
gungen (z.B. Schotterrasen) vollstédndig entfernt und
durch grundwasserneutrales Bodenmaterial ersetzt
wird.

Einwender Nr. 5

Bezirksregierung Dis-
seldorf
Luftfahrtbehoérde
Postfach 30 08 65
D-40408 Disseldorf
Schreiben vom
28.04.2006

Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 6
haben Sie mich als Trager offentlicher Belange an-
lasslich der offentlichen Auslegung gem. § 3 (2) Bau-
gesetzbuch (BauGB) erneut beteiligt.

Fur die von mir zu vertretenden Belange wurde dem
Vorhaben mit Datum vom 18.07.2005 im Sinne des §
5 Abs. 1 Satz 2 des Gesetzes zum Schutz gegen
Fluglarm (FluglarmSchG) zugestimmt.

Gegen die 0.g. Zustimmung legte die Flughafen Dus-
seldorf GmbH (FDG) mit Datum vom 17.08.2005
Widerspruch ein, den ich mit Widerspruchsbescheid
vom 26.09.2005 zurtickgewiesen habe. Die FDG
beklagt nunmehr mit Datum vom 25.10.2005 diese
Zustimmung. Das verwaltungsgerichtliche Verfahren
Flughafen Disseldorf GmbH / Bezirksregierung Dus-
seldorf (Verwaltungsgericht Disseldorf; Az:: 6 K 4651
/ 05) ist eingeleitet. In diesem Verfahren hat das
Gericht bis dato noch keine Entscheidung (Be-
schluss, Urteil) getroffen.

Bei der Bearbeitung des Satzungsbeschlusses zu
dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 6 bitte
ich daher, den Aspekt der ausstehenden verwal-
tungsgerichtlichen Entscheidung Uber die Rechtma-
Bigkeit meiner Zustimmung zu beriicksichtigen.

Mit Schreiben der Bezirksregierung Diisseldorf vom 18.
Juli 2005 wurde dem Vorhaben zugestimmt. Die Be-
grundung der Bezirksregierung wurde in der Be-
schlussvorlage zum Ergebnis der frihzeitigen Trager-
beteiligung vom 17. Januar 2006 wiedergegeben.

Auf das gegen die Entscheidung der Bezirksregierung
vom 18.07.05 anhéngige Verwaltungsstreitverfahren
wird in den Beschlussvorlagen hingewiesen; es ist dem
Rat und dem im Verwaltungsstreitverfahren beigelade-
nen Vorhabentrager bekannt.

Der Stadt und dem Vorhabentréger sind die Rechtsfol-
gen bewusst, die eine fehlerhafte Bejahung der Aus-
nahmevoraussetzungen fir die Wirksamkeit des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes haben kdnnen.

Das anhangige Verwaltungsstreitverfahren hemmt den
Fortgang des Bebauungsplanverfahrens nicht.
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Anschrift: Datum: schlussvorschlage

Meine luftrechtliche Bewertung als Grundlage dieser

Zustimmung wird von mir weiterhin vollinhaltlich ver-

treten.
Einwender Nr. 6 Wir zeigen gemafl anliegender Vollmacht an, dass : Den Einwendungen wird nicht gefolgt.

Flughafen Dussel-

dorf GmbH
Postfach 30 03

63

D-40403 Dusseldorf

Schreiben vom
02.05.2006

(Gber Rechtsanwalts-
kanzlei Kapellmann +

Partner)

wir die rechtlichen Interessen der Flughafen Dussel-
dorf GmbH im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 6,
Meerbusch-Buderich, Friedhofweg/Lindenhof, vertreten.
Gegen diesen Bebauungsplan erheben wir

Einwendungen.
Im Einzelnen:
1 Bauverbot des § 5 Abs. 1 Satz 1 FluglarmG

Der Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fiir die Senio-
renresidenz befindet sich bekanntlich in der Larm-
schutzzone 2 des Verkehrsflughafens Disseldorf, der
von unserer Mandantin betrieben wird. Nach 8 5 Abs.
1 Satz 1 FluglarmG dirfen im Larmschutzbereich
eines Flughafens u.a. Altenheime nicht errichtet wer-
den. Nach 8 5 Abs. 1 Satz 2 FluglarmG kann hiervon die
nach Landesrecht zustandige Behotrde eine Ausnahme
zulassen, wenn dies zur Versorgung der Bevdlkerung
mit offentlichen Einrichtungen oder sonst im offentlichen
Interesse dringend geboten ist. Die Bezirksregierung
Dusseldorf hat am 18.07.2005 eine solche Zulassungs-
entscheidung getroffen. Diesbeziglich ist vor dem
Verwaltungsgericht seitens unserer Mandantin Klage
erhoben worden, tber die noch nicht entschieden worden
ist.

1.1 Wirkung des Bauverbotes

Das Bauverbot des § 5 Abs. 1 Satz 1 FluglarmG ist
bei der gemeindlichen Bauleitplanung als Rechtsvor-
schrift zwingend zu beachten. Der betroffenen Ge-
meinde steht es nicht mehr frei, eine eigenverantwortli-
che Entscheidung Uber die Errichtung oder den Standort
von schutzbedurftigen Daseinsvorsorgeeinrichtungen im
Larmschutzbereich zu treffen.

BVerfG, DOV 1982, S. 194; Soell, in: Land-
mann/Rohmer, Umweltrecht, § 5 FluglérmG,
Rn. 17; Lorenz, DB 1973, Beilage 6 S. 5, Sof-
ker, in: Erst/Zinkahn/Bielenberg, § 1 Rn. 147 a.

Im Gegensatz zum Bauverbot des 8 5 Abs. 2
FluglarmG entfaltet das Verbot des § 5 Abs. 1 Satz 1
FluglarmG dartber hinaus unmittelbare Wirkung
gegeniuber den einzelnen Grundstickseigentl-
mern.

Soell, a.a.0., Rn, 24; Lorenz, a.a.O., S. 6.

1.2 Relevanz des Bauverbotes fir den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan

Aufgrund der anhéngigen Anfechtungsklage bzgl. der
Zulassungsentscheidung der Bezirksregierung Dus-
seldorf ist diese weder bestandskraftig noch vollziehbar,

Bauverbot

Richtig ist, dass sich die Bestimmungen des Gesetzes
zum Schutz gegen Fluglarm (FlugLarmG) auch als
gesetzliche Schranken der Bauleitplanung an die Ge-
meinde richten. Das FlugLarmG ist somit auch ein
Planungsgesetz.

Richtig ist ebenfalls, dass entsprechend FlugLarmG
§5 (1) Satz 1 im Larmschutzbereich 2 des Flughafens
Dusseldorf keine Krankenhauser, Altenheime, Erho-
lungsheime, Schulen und &hnliche in gleichem Male
schutzbedirftige Einrichtungen errichtet werden durfen.

Ausnahmen

Gemal FlugLarmG § 5 (1) Satz 2 kann die nach Lan-
desrecht zustandige Behorde jedoch Ausnahmen zu-
lassen, wenn dies zur Versorgung der Bevélkerung mit
offentlichen Einrichtungen oder sonst im o&ffentlichen
Interesse dringend geboten ist.

Die Nachweisfihrung des offentlichen Bedarfs wurde
der Bezirksregierung durch den Rhein—Kreis Neuss mit
Bericht vom 24. Juni 2005 und durch die Stadt am
28. Juni 2005 ubermittelt und von der Aufsichtsbehorde
anerkannt:

Von dem Bauverbot des § 5 (1) Satz 1 FlugLdrmG hat
die Bezirksregierung Dliisseldorf mit ihrem Bescheid
vom 18. Juli 2005 eine Ausnahme erteilt und dem Vor-
haben beziiglich der luftrechtlichen Belange zuge-
stimmt.

Aufgrund der besonderen Situation (raumliche Lage
der Stadt — insbhesondere des Stadtteils Biiderich — in
Bezug zum Flughafen Dusseldorf) wurde eine solche
Ausnahme bereits im Bauleitplanverfahren zum Alten-
heim an der Schackumer Stral3e erteilt (Bebauungs-
plan Nr. 227 A, Meerbusch—Buderich, Altenheim Scha-
ckumer StraBe vom 28. Oktober 1997). Dieses ca. 800
m vom Zentrum Buderichs entfernte vorhandene Alten-
heim liegt ebenfalls in der Larmschutzzone 2.

Aufschiebende Wirkung

Mit Bescheid vom 18.Juli 2005 hat die Bezirksregierung
Dusseldorf eine Ausnahme zugelassen. Diese Aus-
nahme ist rechtméRig. Obwohl sie noch nicht be-
standskraftig ist, steht daher das Bauverbot des 8 5 (1)
Satz 1 FlugLarmG der Aufstellung dieses vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes nicht entgegen.

Mit Recht weist die Einwenderin darauf hin, dass ein
vorhabenbezogener Bebbauungsplan fir ein Bauvor-
haben, das dem Bauverbot des § 5 (1) Satz 1
FlugLarmG unterliegt, auch schon vor der Bestands-
kraft einer Ausnahme nach § 5 (1) Satz 2 FlugLarmG
aufgestellt werden kann, wenn fir die geplante bauli-
che Nutzung die Erteilung einer Ausnahme oder Be-
freiung rechtlich maoglich ist, weil objektiv eine Aus-
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da die Anfechtungsklage gem. § 80 Abs. 1 VwGO
aufschiebende Wirkung entfaltet.

Selbst wenn man unterstellen wollte, dass die Zulas-
sungsentscheidung nur eine unselbstandige Verfah-
renshandlung ist, hat jedenfalls eine Uberpriifung
dieser Zulassungsentscheidung in einem etwaigen
Normenkontrollverfahren gegen den Bebauungsplan zu
erfolgen. Insoweit besteht eine Parallele zu der Situati-
on, wenn das Bebauungsplangebiet im Geltungsbereich
einer Landschaftsschutzverordnung liegt und deshalb
eine Befreiung von dieser Verordnung erforderlich ist. In
einer solchen Fallgestaltung ist der Bebauungsplan nur
wirksam, wenn mit der notwendigen Zulassungsent-
scheidung sicher zu rechnen ist oder bereits eine
bestandskréaftige Befreiung erteilt wurde. Das

BVerwG, BauR 2004, S. 786 ff.,
fuhrt hierzu wortlich aus:

SWirksam ist der Bebauungsplan hingegen,
wenn flir die geplante bauliche Nutzung die Er-
teilung einer Ausnahme oder Befreiung von
diesen Bestimmungen rechtlich méglich ist, weil
objektiv eine Ausnahme- oder Befreiungslage
gegeben ist und einer Uberwindung der natur-
schutzrechtlichen Verbotsregelung auch sonst
nichts entgegen steht. (...) Im Ubrigen ist aller-
dings bereits geklart, dass eine bestandskréftig
erteilte Befreiung infolge ihrer Tatbestandswir-
kung von allen Staatsorganen, insbesondere
auch von den Gerichten, zu beachten ist. Ldge
also ein den Widerspruch zwischen Bebau-
ungsplan und Landschaftsschutzverordnung
auflésende Befreiung vor, so kdme es in der Tat
allein auf die Beurteilung durch die Fachbehérde
an, die die Befreiung erteilt hat. Ob die be-
standskréftige Befreiung zu Recht erteilt wor-
den wére, ob also eine Befreiungslage objektiv
gegeben wére, diirfte das Gericht nicht (berprii-
fen."”

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 6 fir die
Seniorenresidenz Sunrise konnte daher nur dann
wirksam als Satzung beschlossen werden, wenn
entweder eine bestandskréftige Zulassungsentschei-
dung der Bezirksregierung Dusseldorf vorlage - was
nicht der Fall ist -, oder jedenfalls eine positive Zulas-
sungsentscheidung in objektiv rechtmaliger Weise
ergehen konnte.

Basierend auf dieser Rechtslage kann also letztlich
dahin stehen, ob die Zulassungsentscheidung der
Bezirksregierung Dusseldorf ein selbstandig anfechtba-
rer Verwaltungsakt ist oder nicht. Jedenfalls ist der vor-
liegende vorhabenbezogene Bebauungsplan nur dann
wirksam, wenn die Zulassungsentscheidung objektiv
rechtmaig ist.

1.3 Rechtswidrigkeit der Zulassungsentscheidung
Dies ist indes nicht der Fall, sondern die Zulassungs-

entscheidung der Bezirksregierung Dusseldorf er-
weist sich als rechtswidrig. Im Einzelnen:

nahme- oder Befreiungslage gegeben ist.

Entscheidend ist also, ob sich zum Zeitpunkt des Sat-
zungsbeschlusses und Inkraftsetzen des Bebauungs-
planes die erteilte Ausnahme vom Bauverbot auch
weiterhin abzeichnet, weil objektiv rechtlich eine Aus-
nahmelage gegeben ist. Nach dem gegenwartigen
Stand ist davon auszugehen, dass diese Vorrausset-
zungen vorliegen. Somit ist auf Grund der vorliegenden
Ausnahmegenehmigung der Bezirksregierung eine
Weiterfihrung des Bauleitplanverfahrens grundsatzlich
nicht zu verneinen.

Die Uberpriifung der Zulassungsentscheidung in einem
etwaigen Normenkontrollverfahren steht der Flugha-
fengesellschatft frei.

Fur das geplante Vorhaben sind die notwendigen Maf3-
nahmen fir die Bewaltigung der ausgeldosten Konflikte
v. a. aus Grinden des Schutzes vor Fluglarm umféang-
lich behandelt worden.

Selbstverstandlich werden die Belange des Flughafens
besonders beachtet. Jedoch sind auch das Eigentums-
recht und die Baufreiheit des Bauherrn, die Planungs-
hoheit - die auch verfassungsrechtlich gewabhrleistet
ist -, die engere persénliche Lebenssphéare sowie das
allgemeine Personlichkeitsrecht und die Freizigigkeit
auch der é&lteren Bevélkerung in Buderich mit ihrem
berechtigten Interesse am Verbleiben im vertrauten
Wohnumfeld zu beachten.

Ausnahmemdoglichkeit

Festzustellen ist, dass es sich bei der Stadt um eine
kleinere Gemeinde im Verhéltnis zu den umliegenden
Ballungszentren, Duisburg, Krefeld, Neuss und Dus-
seldorf handelt, dessen Stadtteil Bliderich und hier v. a.
der bebaute Allgemeine Siedlungsbereich fast vollstan-
dig in der Schutzzone 2 liegt.

Die Bedarfsermittlung ist mit entsprechender Sorgfalt
gefiihrt worden. Wesentliche Aussagen dazu finden
sich in der Entwurfsbegriindung (S. 3) unter Punkt 3.2
Planungserfordernis und Bedarfsnachweis.

Das Argument der allgemeinen Bedarfs- und Zweck-
maRigkeitserwagung wird zurlickgewiesen.

Die Bedarfsgrofen sind aus statistischen Daten der
kleinrdumigen Gliederung generiert worden. Auf Grund
datenschutzrechtlicher Fragen ist keine weitergehende
Detaillierung méglich.

Die vorliegenden Daten sind hinreichend genau, um
sachlich fundierte Schliisse zu ziehen. Dies ist im ubri-
gen eine Herangehensweise, die in der Sozial- und
Stadtebauforschung adéaquat ist.

Da die Bedarfsdeckung im Bereich des seniorenge-
rechten Wohnens und Betreuens schon seit geraumer
Zeit nicht mehr allein durch Kommunen bewaltigt wer-
den kann (Haushaltslagen, Vorhalten von Planungska-
pazitat, etc.), sind somit zunehmend private Initiativen
als auch PPP-L6sungen (wie im vorliegenden Fall)
gefragt.

Unter Beachtung der erneuten Bedarfskontrolle und der
heute fassbaren Erkenntnisse zur demografischen
Entwicklung reicht das Angebot bestehender Platze in
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1.3.1 Hintergrund und Grundzuge des Bauverbo-
tes

Dem gesetzlichen Bauverbot des § 5 Abs. 1 Satz 1
FluglarmG liegt die Annahme zugrunde, dass die
Bewohner bzw. Benutzer schutzbeddrftiger Einrich-
tungen empfindlicher auf den Fluglarm reagieren als
der Durchschnitt der Bevdlkerung. Um die Bewohner
bzw. die Benutzer dieser Einrichtungen hinreichend
vor dem Fluglarm zu beschitzen, ordnet der Gesetz-
geber ein praventives Verbot der Ansiedlung dieser
Einrichtungen an. Die zugrunde liegende gesetzgeberi-
sche Intention fasst das

BVerwG, DOV1982, S. 194, 195
wortlich wie folgt zusammen:

"Er wollte aus gesundheitspolitischen Griinden si-
cherstellen, dass in exakt abgrenzbaren Gebieten
mit voraussehbar besonders hoher Fluglérmbe-
lastung grundséatzlich keine larmschutzbe-
durftigen Gemeinschaftseinrichtungen der in
§ 5 Abs. 1 Satz 1 FluglarmG genannten Art
mehr errichtet und in einem engeren, voraus-
sichtlich extrem larmbelasteten Bereich keine
neuen Wohngebiete im Aulenbereich festge-
setzt werden (vgl. BTDrucks.V/355, S. 4;
BTDrucks.V/4427, S. 3, 6; Verhandlungen des
Deutschen Bundestages, 6. Wp., S. 5914). Die
sich daraus ergebenden Ziele des Gesetzge-
bers dienen dem Interesse der Allgemeinheit
am Schutz vor Gefahren, erheblichen
Nachteilen und erheblichen Belastigungen
durch Fluglarm und sind mit der verfassungs-
méRigen Ordnung vereinbar."

Aufgrund des praventiven Verbotes der Ansiedlung
kommt es nach dem Willen des Gesetzgebers auch
nicht darauf an, ob die potentiellen Benutzer oder
Bewohner an Fluglarm gewoéhnt sind oder bereit sind,
diesen hinzunehmen, oder auf die Mdglichkeit des pas-
siven Schallschutzes bei den entsprechenden Ge-
bauden. Vielmehr ist nach der gesetzlichen Aus-
gangstage die Schutzbedurftigkeit so hoch zu bewer-
ten, dass ein generelles Bauverbot angezeigt ist. Der
Gesetzgeber gibt also der kdrperlichen Unversehrtheit,
die durch Art. 2 Abs. 2 GG geschutzt ist, den Vorrang
gegentber der aus Art. 14 Abs. 1 GG folgenden Bau-
freiheit.

Die Ausnahmemdglichkeit des § 5 Abs. 1 Satz 2
FluglarmG knupft folgerichtig auch nicht an eine be-
sondere Harte fur den Grundeigentimer an, sondern
an das offentliche Interesse an der Errichtung von
schutzbedurftigen Einrichtungen. Mit der Moglichkeit einer
ausnahmsweisen Zulassung der Errichtung einer sol-
chen Einrichtung bezweckt der Gesetzgeber offensicht-
lich die Verhinderung eines Versorgungsnotstandes der
Bevolkerung, wenn z.B. in akzeptabler Entfernung
keine Mdoglichkeit besteht, die Einrichtung auf3erhalb
des Larmschutzbereiches des Verkehrsflughafens zu
errichten. Zu denken ist dabei z.B. an eine kleinere Ge-
meinde in Gegenden mit wenigen Ortschaften, die mit

Buderich nicht aus. Mit dem jetzigen Vorhaben wird
dieser Bedarf nachhaltig gedeckt werden.

Anforderungen an die Standortqualitét

Der Argumentation der Einwenderin wird nicht gefolgt.

Die Einwenderin Ubersieht, dass die — vom Rhein-
Kreis Neuss und von der Bezirksregierung Dusseldorf
bestatigte — Alternativiosigkeit des Standortes sich
nicht nur aus der 6rtlichen Radizierung des Bedarfs an
Altenheimplatzen sondern auch aus generellen stadte-
baulichen Standortkriterien unter besonderer Beruck-
sichtung alterswissenschaftlicher Aspekte ergibt, die
Universitatsprofessor Dr. Saup (Universitat Augsburg)
in seiner Expertise vom 03. Mai 2005 im Einzelnen
dargelegt hat:

Innerstadtischer, zentraler Wohnstandort; in kleine-
ren Orten méglichst in der Ndhe des Ortskerns (na-
he FuBgéngerzone, Kirche, Rathaus efc.); in gréR3e-
ren Stédten mdéglichst in zentralen Stadtteillagen
(mit Einkaufszentrum, efc.)

kein Wohnstandort ,im Griinen®, keine Ortsrandla-
gen. Solche sehr ruhig gelegenen Wohnlagen hatte
man bis in die 60er Jahre des vergangenen Jahr-
hunderts immer wieder beim Neubau von Altenein-
richtungen préferiert; dieses Leitbild des Alten-
wohnheim-, Altenheim- und Altenpflegeheimbaus
gilt aber heutzutage als (iberholt.

gute Erreichbarkeit und gute Anbindung an den
offentlichen und privaten Personennahverkehr. Dies
ist nicht nur fiir die Bewohner selbst, sondern auch
flir Angehérige und Freunde — also fiir das beste-
hende Kontaktnetzwerk, das auch nach Woh-
nungswechsel aufrecht erhalten bleiben soll —
wichtig.

In FuBgéngerentfernung (500 m im Umbkreis des
Wohnstandortes) sollten  Einkaufsméglichkeiten
(Lebensmittel, Bécker, Zeitungen, etc.) und eine
gesunde Infrastruktur fiir Dienstleistungen (Friseur,
Bankfiliale, Gastronomie, etc.) erreichbar sein.
Medizinische Infrastruktur in FuBgéngerentfernung
(z.B. Allgemeinarztpraxis, Apotheke). Ein Kranken-
haus muss sich nicht in der unmittelbaren Umge-
bung befinden.

Wiinschenswert sind rekreationsbezogene Méglich-
keiten im fuSldufigen Wohnumfeld (z.B. gefahrios
erreichbare Spazierwege, Parkbank zum Ausruhen,
Friedhof, Schwimmbad, etc.)

sicheres Wohngebiet (mdglichst geringe Geféhr-
dung der Alteren durch StraBenkriminalitdt und
Vandalismus)

Wohngebéude sollte barrierefrei bzw. barrierearm
erschlossen werden kénnen (z.B. kein Wohnstand-
ort an steilen Handlagen)

Die Vorstellung der Einwenderin, mit Eintritt der Pfle-

gebedurftigkeit muissten die Senioren

ihren ange-

stammten Wohnsitz eben verlassen und zu ihrem eige-
nen Schutz in eine ihnen fremde Umgebung ziehen,
beriicksichtigt weder angemessen das Bedurfnis der
kiinftigen Heimbewohner auf Aufrechterhaltung ihrer
angestammten Sozialbeziehungen noch das stadte-

C:\DOKUME~1\me10189\LOKALE~1\Temp\C.Lotus.Notes.Data\TOP 02.0, BV.doc




-9-

STADT Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 6, m
MEERBUSCH | Meerbusch-Buderich, Friedhofweg/Lindenhof

Beteiligung der Burger und der Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 3 (2) BauGB
Einwender:  Nr.: Stellungnahmen, Anregungen, Hinweise Stellungnahme zum Abwagungsvorgang und Be-
Anschrift: Datum: schlussvorschlage

ihrem Gebiet vollstandig im Larmschutzbereich eines
Flughafens liegt, die aber dennoch Bedarf fiir die Errich-
tung z.B. einer Grundschule hat, weil das bisherige
Gebaude z.B. bauféllig ist und dartiber hinaus die nachst
gelegene andere Grundschule in einer Entfernung liegt,
die fur Grundschuler selbst mittels eines Schulbusses
unzumutbar ware.

Nicht ausreichend fur die Zulassung einer Ausnahme
sind folgerichtig reine ZweckmaRigkeit oder finanzielle
Erwégungen.

Soell in: Landmann/Rohmer, UmweltR, § 5
FluglérmG, Rn, 3.

Es muss letztlich mit dem Standort der Einrichtung im
Larmschutzbereich die Einrichtung als solche stehen
oder fallen.

1.3.2 Zulassungsentscheidung rechtswidrig

Auf Basis dieser gesetzlichen Ausgangslage halt
der Zulassungsbescheid vom 08.07.2005 der Be-
zirksregierung Diisseldorf einer rechtlichen Uberprii-
fung nicht stand, weil mangels eines dringenden 6&ffent-
lichen Interesses an der Errichtung der Seniorenresidenz
Sunrise objektiv die Voraussetzungen des 8 5 Abs. 1
Satz 2 FluglarmG nicht erfullt waren. Im Einzelnen:

1.3.2.1Mangel an Altenheimpléatzen irrelevant

Die Bezirksregierung Dusseldorf beruft sich im Wesent-
lichen auf einen Mangel an Altenheimplatzen, insbe-
sondere im Stadtteil Buderich. In den Stellungnah-
men des Rhein-Kreises Neuss und der Stadt Meer-
busch, auf die sich die Zulassungsentscheidung
bezieht, wird dartiber hinaus auf das Fehlen von Alter-
nativgrundstucksflachen der Stadt Meerbusch hinge-
wiesen, zumal alternative Entwicklungsansatze nicht
vorhanden seien. Dieselbe Argumentation findet sich
auch in der Begrindung zum Entwurf des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans.

Dies vermag indes nicht zu begriinden, warum die
Ansiedlung der geplanten Seniorenresidenz im Larm-
schutzbereich dringend geboten ist. Vielmehr handelt
es sich um allgemeine Bedarfs- und ZweckmaRig-
keitserwégungen. Die Stadt Meerbusch und noch
nicht einmal der Stadtteil Biiderich liegen voll umfang-
lich im Larmschutzbereich des von unserer Mandantin
betriebenen Flughafens. Bereits deshalb ware es ohne
weiteres moglich, den Bedarf an Altenheimplatzen an
anderen Standorten im Stadtgebiet zu decken. Warum
es keine Alternativflachen geben soll, wird aus den
uns vorliegenden Unterlagen nicht deutlich. Vielmehr
handelt es sich um eine unsubstantiierte Spekulation
der beteiligten Behoérden. Es ist schlichtweg unglaub-
wirdig, dass im Stadtgebiet der Stadt Meerbusch keine
Bauflachen vorhanden sein sollen, auf denen ein
Altenwohnheim errichtet werden kodnnte. Sofern bis-
her etwaig notwendige Konzepte und Bebauungspla-
ne hierflr nicht aufgestellt sind, ist dies ein Versaum-
nis der Stadt Meerbusch, das aber nicht zur dringen-
den Gebotenheit der Ansiedlung der Seniorenresidenz

"Sunrise" im Larmschutzbereich des Flughafens Dus- :

bauliche Interesse der Stadt, bedarfsgerechte Wohn-
und Unterbringungsmdglichkeiten fur alle Kreise der
heimischen Bevdlkerung zur Verfigung zu stellen.

Der durch die Einwenderin vorgetragene Standpunkt
steht im deutlichen Widerspruch zu langfristig wirken-
den stadtebaulichen und sozialen Entwicklungsmustern
einer Kommune.

Das bloRRe Abstellen darauf, dass dann eben die alten
und &ltesten Menschen aus der Larmschutzzone weg-
ziehen mochten, ist hinsichtlich einer ausgewogenen
Sozialpolitik unangemessen, benachteiligend und auch
nicht mehr zeitgemaf.

Im extremen Fall stellt es sich so dar: Ein Mensch, der
sein ganzes Leben (ca. 80 Jahre) in diesem Bereich
gelebt, gearbeitet und soziale Interaktion gepflegt hat,
soll nun ,zu seinem Schutz* — im letzten Lebensab-
schnitt — aus seinem sozialen Umfeld umsiedelt wer-
den. Eine diesbezigliche Intention des Gesetzgebers
wird bezweifelt.

Ubersteigert wirde dies bedeuten, dass auch alte
,Schutzenswerte” Menschen, die weiterhin in ihren
privaten Budericher Wohnungen leben und sich dabei
eines privaten Pflegedienstes bedienen oder von ihren
Kindern gepflegt werden, ebenfalls aus der Larm-
schutzzone wegzuziehen hétten.

Selbstverstandlich sind Sozialbindung und Infrastruktur
aus stadtebaulichen Grinden relevant fir eine men-
schenwirdige Gestaltung des letzten Lebensab-
schnitts. Eben gerade darauf zielt das Konzept des
Vorhabentragers, das gesicherte Erkenntnisse aus der
neueren Sozialforschung, der Standortfindung und des
Betriebes einer Seniorenresidenz zu Grunde legt. Die
Frage Infrastruktur und stédtebauliche Integration ist
anhand einer graphischen Ubersicht dokumentiert, der
im Zuge der Bedarfsnachweisfiihrung erarbeitet wurde
und der Luftaufsichtsbehorde (Bezirksregierung) vor-
liegt.

Sehr wohl werden in diesem Zusammenhang die be-
sondere Bedeutung des Dusseldorfer Flughafens als
Stadtflughafen im GrofRraum Diisseldorf sowie dessen
Interessen gesehen. Jedoch sind auf Grund dessen
gegebener stadtebaulicher Lage Wechselwirkungen
zwischen dem Makrostandort und den Mikrostandorten
unter Beachtung aller Bedirfnisse und Rahmenbedin-
gungen abzuwagen und somit besonders zu beachten.
Insofern ist das Planungsergebnis mit seinem bedeu-
tenden Allgemeinwohlinteresse gerade an der konkre-
ten Einrichtung, der zeitlichen Dimension und der Aus-
wahl der Ortlichkeit mit der ausgelsten Betroffenheit
zu den beeintrachtigten Belangen der Bewohner ins
Verhdltnis zu setzen. Die dringende Gebotenheit im
offentlichen Interesse des groRten Ortsteils der Stadt
ist angesichts aller aktuellen Umstande im konkreten
Fall gegeben. Dies ergibt sich aus den erlauterten
sowie ersichtlichen Griinden der Planung und den
Zielen der Stadt, der Stadtentwicklungsperspektive, der
Bevdlkerungsprognose sowie der gesetzlichen Wert-
schéatzung der jeweiligen Fir und Wider aller mit einem
solchen und dem konkreten Vorhaben verbundenen
ersichtlichen Belange im BauGB sowie in den neueren
Rechtsentwicklungen.
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seldorf fihren kann. Wenn bereits der blof3e Bedarf fur
eine schitzenswerte Einrichtung fir die ausnahmswei-
se Zulassung nach § 5 Abs. 1 Satz 2 FluglarmG genu-
gen wirde, wéare das Bauverbot des § 5 Abs. 1 Satz 1
FluglarmG faktisch gegenstandslos. Keine Gemeinde
und kein privater Trager baut ein Krankenhaus, ein
Altenheim oder eine Schule, wenn hierfir kein Bedarf
gesehen wird. Auch die Bezirksregierung Disseldorf
war zunachst der hier vertretenen Auffassung und hielt
den Nachweis eines dringend gebotenen Bedarfes fiir
nicht geflhrt. Warum es dennoch zum Erlass des Be-
scheides mit genau gegenteiligem Inhalt gekommen ist,
kann nicht nachvollzogen werden.

1.3.2.2Konzept, Infrastruktur und L&armgewoh-
nung irrelevant

Die Vorhabentragerin "Sunrise Senior Living Germany
GmbH" beruft sich in ihrem Schreiben vom 25.05.2004
auf ihr Beherbergungskonzept, das auf der Erfahrung
beruht, dass die meisten Bewohner der Seniorenresi-
denzen aus der unmittelbaren Nachbarschaft der Resi-
denz stammen. Deshalb seien die Bewohner an den
Fluglarm gewdhnt. Darlber hinaus beruft sich die
Vorhabentragerin auf die glinstige Lage des potentiel-
len Baugrundstickes, da sich dieses unmittelbar im
Zentrum von Buderich befindet. Hierauf nimmt auch
die Begrundung zum Entwurf des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans Bezug.

Dieser Argumentation ist die Bezirksregierung in
ihrem Bescheid richtigerweise nicht gefolgt. Diese ist
der Auffassung, dass die Behauptung bzgl. der Be-
wohnerstruktur nicht belegt ist und insbesondere
die alteren Menschen sich zu besonders schutzwirdi-
gen Personen entwickeln. Dem ist voll umfanglich zuzu-
stimmen. Die angebliche Bewohnerstruktur fuhrt nicht zur
Zulassigkeit eines Altenwohnheimes im L&rmschutzbe-
reich eines Flughafens. Entsprechend der gesetzlichen
Grundannahme soll im Larmschutzbereich generell kein
Altenheim errichtet werden. Dementsprechend miissen
nach Ansicht des Gesetzgebers die im Larmschutzbe-
reich eines Flughafens lebenden Personen im Falle
eines Umzugs in eine Seniorenresidenz aus dem
Larmschutzbereich wegziehen. Dies geschieht einzig
und allein zum Schutz dieser besonders schiitzenswer-
ten Personen. Es soll gerade verhindert werden, dass
diese Personen im Falle ihrer Pflegebedurftigkeit im
Larmschutzbereich verbleiben und so gesundheitliche
Schaden erleiden. Wenn es aber richtigerweise Uber-
haupt keine Seniorenresidenzen im Larmschutzbereich
gibt, wirden sich zwangslaufig die Bewohner von au-
Rerhalb des Larmschutzbereiches angesiedelten Seni-
orenresidenzen auch aus Personen zusammenset-
zen, die vorher im Larmschutzbereich wohnhaft wa-
ren. Dies entspricht der gesetzlichen Konzeption des
§ 5 FluglarmG. Die Annahme in der Begriindung zum
Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes,
dass im Falle eines Wegzuges die alteren Men-
schen psychische oder physische Schaden erleiden
wirden, ist zum einen im Hinblick zumindest auf physi-
sche Schéaden abwegig und zum anderen, sind diese
Uberlegungen mit dem ubergeordneten Schutzziel
des § 5 FluglarmG nicht zu vereinbaren, Im Rahmen
der geplanten Novellierung des FluglarmG ist auch

Das Bauverbot des § 5 (1) FlugL&armG verfolgt das Ziel,
der Entstehung von immissionsbedingten Konfliktsitua-
tionen vorzubeugen, soweit die Belange der &rtlichen
Versorgung und der infrastrukturellen Ausstattung der
betroffenen Siedlungskomplexe dies zulassen. Es
verfolgt hingegen — wie sich aus § 5 (1) Satz 2
FlugLarmG ergibt — nicht das Ziel, die betroffenen
Orte oder Ortsteile von den notwendigen Einrichtungen
der Nahversorgung und der Infrastruktur allméhlich so
zu entbl6RRen, dass sie schlief3lich durch Abwanderung
aussterben. Selbstverstandlich bezweckt § 5 (1)
FlugLArmG den Schutz vor Gefahren, erheblichen
Nachteilen und erheblichen Belastigungen durch Flug-
larm. Dem ist im Falle einer zuldssigen Ausnahme
durch geeignete Vorkehrungen Rechnung zu tragen,
insbesondere dadurch, dass die bauliche Anlage den
Schallschutzanforderungen nach & 6 FlugLarmG ge-
nigt. Hingegen wird die Auffassung der Einwenderin,
§5 (1) FlugLarmG verlange von alten und kranken
Menschen ,zu ihrem eigenen Schutz” ihre soziale Ent-
wurzelung, d. h. die Aufgabe ihres angestammten Le-
bensbereichs und ihrer angestammten Sozialkontakte,
durch das Gesetzt nicht gedeckt.

Im Verfahren Uber die Ausnahmeentscheidung ist
durch detaillierte Untersuchungsergebnisse belegt
worden, dass im Ortsteil Bliderich der Stadt ein erheb-
licher, anderweitig nicht gedeckter Bedarf an Alten-
heimplatzen besteht, dass dieser Bedarf in naher Zu-
kunft rapide ansteigen wird und dass er im Ortstell
Buderich selbst — nicht in dessen Umgebung — zu
lokalisieren ist. Erganzend wird auf Nr. 3.2 der Ent-
wurfsbegriindung des Bebauungsplanes verwiesen.

Es ist im offentlichen Interesse dringend geboten, diese
begriindete drtliche Nachfrage auch ortsnah zu befrie-
digen. Auf Erkenntnissen Uber die Lebensbedingungen
alter Menschen beruhende neue Konzepte des Alten-
wohnens und der Altenpflege, die lange nach Inkrafttre-
ten des FlugLarmG entwickelt und zu gesetzlich aus-
formulierten Zielvorgaben geworden sind, verlangen
eine stadtteilbezogene Pflege und Unterbringung und
die mdéglichst weitgehende Aufrechterhaltung selbstbe-
stimmt nutzbarer (also im Rahmen der verbliebenden
Mobilitat erreichbarer) Sozialkontakte.

§ 1 Satz 2 PflegeG NRW;
§8§ 2, Abs. 1, 3 Satz 1 SGB XI.

Das steht einer (auch gutgemeinten) Auslagerung in
Erholgungsghettos oder andere Stadtquartiere entge-
gen, die zu einem Verlust der Sozialbeziehungen fuhrt,
der im fortgeschrittenen Alter in der Regel nicht mehr
reversibel oder kompensierbar ist. Gleiches gilt tbri-
gens auch fur alte Menschen, die die vorstehend be-
nannte Selbstbestimmung und Mobilitdt bereits verlo-
ren haben; auch sie profitieren von der Aufrechterhal-
tung bestehender Sozialkontakte. Die Erhebung dieser
Pflegeziele zu gesetzlichen Vorgaben macht sie
zugleich zu 6ffentlichen Interessen im Sinne des 8§ 5 (1)
Satz 2 FlugLarmG.

Der gewahlte Standort liegt in einer Entfernung zum
Ortsteilzentrum Buderich und zu den meist gesuchten
Anlaufstellen fir Sozialkontakte (Familienangehorige,
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keine Anderung des § 5 FluglarmG in den maRgebli-
chen Punkten vorgesehen. Offenbar ist also auch der
Gesetzgeber zum heutigen Zeitpunkt der Auffassung,
dass besonders schutzwirdige Personen im Larm-
schutzbereich eines Flughafens nicht angesiedelt oder
verbleiben sollen. Dahinter steckt zugleich die zu res-
pektierende gesetzgeberische Wertung, dass die
angeblichen negativen Folgen einer Umsiedlung &lte-
rer Menschen vor dem Hintergrund des Schutzzieles
des § 5 FluglarmG hingenommen werden missen.

Unerheblich sind darliber hinaus die Mdglichkeiten von
passivem Schallschutz an den Fronten des Senioren-
wohnheimes. Es bedarf eigentlich keiner besonderen
Erwahnung, dass altere Menschen sich nicht nur in ei-
nem Gebé&ude aufhalten, sondern auch im Freien, Dann
sind sie aber ungehindert dem Fluglarm ausgesetzt.
Gerade dies will das Bauverbot des § 5 Abs. 1 Satz 1
FluglarmG verhindern. Bezeichnenderweise geht auch
das Dezernat 37 der Bezirksregierung davon aus, dass
es dem Heimbetreiber kaum gelingen diirfte, eine die
Interessen der Heimbewohner nicht beeintrachtigen-
de Wohnqualitat zu sichern. Dem ist nichts hinzuzu-
fugen.

Von Interesse sind in diesem Zusammenhang auch die
Ausfuhrungen der Vertreter des Gesundheitsamtes des
Rhein-Kreises Neuss im Planfeststellungsverfahren
zum Ausbau des Verkehrslandesplatzes Monchenglad-
bach, Wir Uberreichen als Anlage 1 einen Auszug aus
dem Protokoll des Erorterungstermines vom
23.06.2005. Demnach ist im Rahmen dieses Termi-
nes seitens des Rhein-Kreises Neuss explizit darauf
hingewiesen worden, dass dltere und alte Menschen
auf Larmbelastung ganz anders reagieren als jlungere.
Dies ist insbesondere auf die geringere Schlaftiefe zu-
rickzufiihren. Aufgrund dieser fihrt eine Larmexposition
zu verstarkten Aufwachphasen. Eine hohere Frequenz
an Aufwachphasen fuhrt zu langfristigen gesundheitli-
chen Beeintrachtigungen. Zu erwarten sind demnach
u.a. eine andere Atemfrequenz und das Nachlassen der
Leistungs- und Konzentrationsfahigkeit. Diese Ausfth-
rungen stehen in krassem Widerspruch zu der Be-
grundung des Bebauungsplanentwurfes. Auf Grund-
lage der Aussagen im Planfeststellungsverfahren
musste die Stadt Meerbusch gerade dafiir Sorge tragen,
dass die z.Zt. im Larmschutzbereich des Flughafens
Dusseldorf angesiedelten alteren Bewohner diesen
Bereich verlassen, damit sie mit zunehmendem Alter
nicht die geschilderten  gesundheitichen  Be-
eintrachtigungen erleiden. Genau das Gegenteil soll
aber auf Basis des Bebauungsplans passieren: Die
Stadt Meerbusch ermdglicht mit diesem die Neuan-
siedlung von Senioren im Larmschutzbereich.

Die in der Nahe befindliche Infrastruktur vermag eben-
falls nicht die dringende Gebotenheit der Ansiedlung
der Seniorenresidenz gerade im Larmschutzbereich
des Verkehrsflughafens Dusseldorf zu rechtfertigen.
Es gibt im Gebiet der Stadt Meerbusch auch andere
Standorte, die Uber gute Infrastruktur vertiigen und die
nicht im Larmschutzbereich des Flughafens liegen.

Letztlich handelt es sich bei samtlichen Erwagungen
der Vorhabentragerin um bloRBe ZweckmaRigkeits-

Kirche, Arzt, Apotheker, Freunde und Nachbarn, Gast-
ronomie), die fur die Mehrzahl der Bewohner ful3laufig
erreichbar und damit fir eine selbstverantwortete Le-
bensgestaltung nutzbar ist. Die Entfernung betrégt im
Durchschnitt weniger als 500 m.

Vor diesem Hintergrund ist der gewahlte Standort al-
ternativios (siehe dazu auch weiter unten); ein ver-
gleichbarer Standort mit vergleichbaren Vorzigen exis-
tiert im Ortsteil Buderich nicht. Eine Standortverschie-
bung wirde auch nichts bewirken, da das gesamte
Ortsteilzentrum Buderich, in welchem sich die Anlauf-
stellen fur die Sozialkontakte befinden, insgesamt in
der Fluglarmzone 2 liegt. Sobald die Besucher das
durch passiven Schallschutz besonders geschiitzte
Gebaudeinnere verlassen, um im Rahmen ihrer M6g-
lichkeiten am Leben und Treiben des Ortsteilszentrums
Biiderich teilzunehmen, halten sie sich also immer in
der La&rmschutzzone 2 auf.

Weitere spezielle stadtebauliche Standortkriterien stel-
len sich wie folgt dar:

Eine Einrichtung mit ca. 80 Einheiten und den erforder-
lichen EinheitsgréBen bendétigt in Bezug zum stadte-
baulichen Kontext der Stadt (Art und MaR der Nutzung
als auch das Umfeld bertcksichtigend) ein Grundstiick
vom mindestens 6.500 m2. Zusatzlich zu bericksichti-
gen sind weitere Flachen fir die notwendige interne
und externe ErschlieBung (PlangebietsgroRe des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ca. 7.700 m?
Entwurfsbegriindung S. 15).

Der Erwerb einer solchen FlachengrofRe in integrierter
Lage und im Sinne einer langfristigen Vorratsoption —
ohne konkreten Vorhabentrager und Betreiber — ist
stadtbaupolitisch in der heutigen Zeit nicht unproblema-
tisch und bedenklich. Die Stadt selbst steht als Betrei-
ber eines Altenheimes nicht zur Verfligung.

Alternativstandorte

Die Frage nach Alternativflachen ist sowohl seitens der
Stadt als auch des Vorhabentragers untersucht wor-
den:

Die Prufung hat ergeben, dass auBerhalb der L&rm-
Schutzzone 2 keine Alternativfldchen in Betracht ge-
kommen wéren, die den vorgenannten generellen als
auch speziellen stddtebaulichen Anforderungskriterien

gerecht werden.

Der Vorhabentrager hat sich unabhéngig von der stad-
tischen Grundstickssituation um entsprechende FIa-
chen bemiiht und verschiedene alternative Standorte
im Stadtteil Buderich geprift. Alle ihm zuganglichen
Grundstlcksangebote entsprachen nicht o. g. Kriterien.
Die Flachen waren entweder zu klein bzw. nicht ag-
glomerierbar, lagen im peripheren Auf3enbereich bzw.
im Landschaftsschutz oder befanden sich nicht im
Stadtteil Buderich. Das Grundstiick am Friedhofweg ist
ftir den Vorhabentréger bis heute alternativios.

Dass das Fehlen von Alternativstandorten auf Ver-
saumnissen der Stadt beruht, ist weder zutreffend,
noch kommt es hierauf an.

Die Stadt besitzt nur eine Flache, die den beschriebe-
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und Wirtschaftlichkeitserwagungen. Offenbar beftrch-
tet man keine vollstandige Auslastung eines anderen
Orts angesiedelten Altenwohnheimes zu erreichen.
Solche Uberlegungen fiihren indes nicht zur dringen-
den Gebotenheit der Ansiedlung der Seniorenresidenz
im Larmschutzbereich und sind dartiber hinaus inhaltlich
nicht nachzuvollziehen, da auch kein anderer Betrei-
ber rechtmaRigerweise eine Seniorenresidenz im
Larmschutzbereich des Verkehrsflughafens Disseldorf
errichten wird kbnnen und deshalb die alteren Men-
schen aus dem Stadtteil Buderich zwangslaufig in
eine etwas weiter entfernte Seniorenresidenz werden
umziehen mussen. Dies geschieht einzig und allein zu
ihrem eigenen Schutz.

1.3.2.3Verstol3 gegen Landesentwicklungsplan

Schliel3lich verstd3t der Bebauungsplan auch gegen
héherrangiges Recht. Es liegt ein Verstol3 gegen Ziff.
45.2 des Landesentwicklungsplanes "Schutz vor
Fluglarm" vor. Nach § 13 Abs. 6 LPIG sind die Festset-
zungen eines Landesentwicklungsplanes von den Be-
horden des Landes im Rahmen der ihnen obliegenden
Aufgaben zu beachten.

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird
neues Baurecht fir eine besonders larmempfindliche
Einrichtung geschaffen. Die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ist notwendig, weil sich die geplante Se-
niorenresidenz nicht in die in der ndheren Umgebung
vorherrschende offene Bauweise einfligt. Ohne den
Bebauungsplan ware das Vorhaben daher unzuldssig.
Dabei kann es nicht darauf ankommen, ob sich die
Art der Nutzung in die ndhere Umgebung einfligen
wuirde. Eine solche Differenzierung ist Ziff. 4.5.2 des
Landesentwicklungsplanes nicht zu entnehmen. Dieser
unterscheidet nicht zwischen der Art und dem Mal
der baulichen Nutzung, sondern stellt einzig und
allein darauf ab, ob durch die gemeindliche Bauleit-
planung ein Vorhaben ermdglicht wird, das zuvor
unzulassig war. Genau dies ist vorliegend der Fall, da
ein Einfugen im Sinne von § 34 BauGB nicht gegeben
ist.

1.4 Beeintrachtigung der Einwenderin

Unsere Mandantin ist durch die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans, obwohl keine
rechtmaBige Zulassungsentscheidung nach § 5 Abs. 1
Satz 2 FluglarmG vorliegt und mdglich ist, in ihren eige-
nen Rechten beeintrachtigt. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan Nr. 6 ermdglicht die Ansiedlung von
besonders schutzwiirdigen Personen im Larmschutzbe-
reich 2 des Verkehrsflughafens Disseldorf, die nachfol-
gend Einwendungen gegen den Betrieb des Flughafens,
gerade gestiitzt auf ihre besondere Schutzwirdigkeit,
erheben konnten. Daruber hinaus besteht die Gefahr von
Entschadigungsforderungen gem. 88 9, 12 FluglarmG.
Hierbei spielt es keine Rolle, dass u.U. zunachst
solche Entschadigungsforderungen nicht drohen. Die
Neufassung des FluglarmG, Anlage 2, sieht u.a. eine
deutliche Reduzierung der in den Larmschutzbereichen
zulassigen Immissionen vor. Es werden dann drei ver-
schiedene Schutzzonen eingerichtet, und zwar die Ta-
gesschutzzonen 1 und 2 und eine Nachtschutzzone. § 9

nen Standortkriterien fir eine Seniorenresidenz ent-
spricht. Selbst diese ggf. ausreichend groRe Flache,
eines in Zukunft aufzugebenden zentralen stadtischen
Sportplatzes an der ,Kanzlei“, liegt — wie auch der
gesamte Siedlungsbereich Biderich (in einem Radius
von ca. 1200 m um den Zentrumsbereich Biderichs) —
in der Larmschutzzone 2.

Entgegen der Unterstellung der Einwenderin betreibt
die Stadt Fursorge im Bereich des Altenwohnens.

So wurde schon Mitte der 70er Jahre im Norden Bide-
richs, auRerhalb der Schutzzone 2, ein Sondergebiet
fur ein Budericher Altenheim — mit negativem Erfolg —
ausgewiesen. Hierbei handelt es sich um den zur Zeit
in Aufhebung befindlichen Bebauungsplan Nr. 93,
Meerbusch-Buderich (Haus Meer) aus dem Jahre
1974. Jedoch nahm der damalige Investor u. a. wegen
der peripheren Lage zum Siedlungskern Buderich Ab-
stand von einer Realisierung. In den folgenden Jahren,
in dem der Rechtsplan weiterhin verbindlich war, fand
sich kein anderer potenzieller Investor fiir diese Flache.
Schon Anfang der 1990er Jahre kristallisierte sich her-
aus, dass dieser Standort fur ein Altenheim wieder
aufzugeben ist.

Auf Grund des Beschlusses des Ausschusses fur Pla-
nung, Wirtschaftsférderung, Liegenschaften vom
18. Januar 2001 wurde die Vergabe eines - vier sachli-
che Teiluntersuchungsbereiche umfassendes - Gutach-
tens zum Haus Meer (so genanntes 4-Séaulen-
Gutachten) vorbereitet. Das Gutachten wurde im Kul-
turausschuss am 16. Juli 2002 vorgestellt. Als Fazit des
Gutachtens wurde festgestellt, dass aus heutiger Sicht
eine Verwirklichung des Bebauungsplanes Nr. 93 auch
im Hinblick auf die denkmalpflegerischen Belange nicht
mehr gerechtfertigt werden kann.

Die Stadt bemihte sich daher um einen Alternativ-
standort, der dann Mitte der 1990er Jahre im Bereich
der Schackumer StraRe — mit den Johannitern als
Betreiber — gefunden wurde und fand seine Entspre-
chung mit der Rechtskraft des Bebauungsplanes
Nr. 227 A, Meerbusch-Biiderich, Altenheim Schacku-
mer Strale. Auch dieses Altenheim liegt in der L&rm-
schutzzone 2 und bedurfte einer Ausnahmeentschei-
dung.

Selbst wenn es vor Erreichung des heutigen Kenntnis-
standes in Fragen der Gerontologie mdglich gewesen
ware, einen anderen Standort fiir dieses (oder ein ver-
gleichbares anderes) Vorhaben planerisch zu sichern,
entbindet dies die Stadt nicht von ihrer Verpflichtung,
auch unter dem nunmehrigen Rahmenbedingungen flr
eine bedarfsgerechte Unterbringung betreuungsbeduirf-
tiger Senioren planerisch Sorge zu tragen.

Versdumnisvorwirfe werden unter Berucksichtigung
und Kenntnis o. g. Fakten zurickgewiesen.

Konfliktbewaltigung

Die Suche nach einer ergdnzenden, kooperativen und
konstruktiven gemeinsamen Ldsung wie sie die Be-
zirksregierung in der Moderation vom 07. Juli 2005 in
Vorbereitung zur Erteilung der Ausnahmegenehmigung
und in ihrem Schreiben vom 18.07.2005 anstrebt hatte,
wurde nach Aussage des Vorhabentragers der Senio-
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Abs. 1 des Entwurfes sieht fur Eigentiimer eines in der
neuen Tagesschutzzone 1 gelegenen Grundstuckes,
auf denen Einrichtungen der Daseinsversorgung
angesiedelt sind, einen Erstattungsanspruch fir pas-
sive SchallschutzmaRnahmen vor, wenn das Gebaude
nicht bereits zuvor durch Schallschutzmaf3nahmen hin-
reichend geschiitzt worden ist. Ob die im Bebauungs-
planverfahren geforderten SchallschutzmalRnahmen, fiir
die Seniorenresidenz auch unter Berlcksichtigung der
Neufassung des FluglarmG ausreichend sind, ist
aufgrund der noch nicht abschlieRenden Beratung
dieser Neufassung nicht gewahrleistet. Fir den Fall
der Erweiterung eines bestehenden Flugplatzes sol-
len sogar nach der geplanten Neufassung des
FluglarmG noch geringere Anforderungen fir das Ent-
stehen einer Entschadigungspflicht des Flugplatzbetrei-
bers gelten. Infolgedessen muss unsere Mandantin
befiirchten, dass im Falte des Inkrafttretens des neuen
FluglarmG jedenfalls im Falle einer spateren Erweite-
rung ihres Betriebes selbst dann Entschadigungsfor-
derungen seitens der Vorhabentragerin erhoben wer-
den kdnnen, wenn die Seniorenresidenz bei der Errich-
tung mit SchallschutzmaRnahmen versehen wird, die
nach momentanem Recht noch ausreichend sind. Letzt-
lich handelt es sich um eine Fallgestaltung, die mit der
heranrtiickenden Wohnbebauung an einen emittierenden
Betrieb verglichen werden kann. In einer solchen Fallges-
taltung ist allgemein anerkannt, dass der emittierende
Betrieb Abwehranspriiche geltend machen kann.

2 Weitere Abwagungsmangel

Darliber hinaus lasst der Entwurf des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes weitere Abwagungsmangel
erkennen, da die zugrunde liegenden Gutachten
fehlerhaft sind. Im Einzelnen:

2.1 Verkehrsgutachten

Die Verkehrsuntersuchung von Juli 2003 weist auf S. 11
auf den hohen Stellplatzdruck infolge der in der Nahe
des Bebauungsplangebietes angesiedelten Restaura-
tionsbetriebe hin. Infolgedessen besteht bereits ohne
Realisierung der Seniorenresidenz die Notwendigkeit,
MaRnahmen zu ergreifen, Auf S. 13 wird indessen
vorgeschlagen, das Parken am Fahrbahnrand des
Friedhofweges zu untersagen und auf die &ffentlichen
StellplatzauBenanlagen (13 Stellplatze) zu verlagern.
Dies wird im Ergebnis jedoch zu einer Verschéarfung
der Situation fuhren. Gerade in der Abendzeit zwischen
17.00 und 20.00 Uhr rechnet die Verkehrsuntersuchung
mit der hdchsten Besucherzahl. In diesem Zeitraum findet
aber auch eine intensive Nutzung der Restaurationsbe-
triebe statt. Es steht daher zu erwarten, dass die vorge-
haltenen Stellplatze nicht gentigen werden, um den Park-
raumbedarf zu befriedigen. Das gilt umso mehr, als
dass die der Verkehrsuntersuchung zugrunde liegende
Annahme der Ausnutzung der 38 Tiefgaragenstellplat-
ze durch die Bediensteten und Besucher der Senioren-
residenz nicht gesichert ist. Tatsachlich zeigt die Erfah-
rung mit Tiefgaragen, dass diese nur sehr ungern an-
genommen werden und regelmaRig erst dann eine
Benutzung stattfindet, wenn im Straenraum keine
Stellplatze mehr vorrétig sind. Im Ergebnis wird das bei
der Seniorenresidenz Sunrise dazu fiihren, dass die

renresidenz von der Flughafengesellschaft nicht ge-
winscht. Der Vorhabentrager erklart, dass er hierzu
bereit war und ist. Entgegenkommend hétte er — Uber
die rechtlich notwendigen Schallschutzfestsetzungen
hinaus —, anbieten kdnnen, alle Wohneinheiten mit
einer zusétzlichen Fensterliiftung auszuristen.

Auszug aus dem Schreiben vom 18.Juli 2005 der Be-
zirksregierung:

AbschlieBend mochte ich darauf hinweisen,
dass die Flughafengesellschaft Diisseldorf nach
wie vor lhre Bedenken gegen das Vorhaben
aufrecht erhélt. Zwischen dem Voorhabenstréger,
der Fa. Sunrise, und der Flughafen Diisseldorf
GmbH erfolgte in einem Gesprdach am
07.07.2005 in meinem Hause und unter meiner
Moderation ein Austausch der Positionen. Als
mdéglicherweise gangbarer Weg mit dem Ziel
des Ausgleichs der Interessen wurde erwogen,
dass die Fa. Sunrise und mégliche Rechtsnach-
folger jegliche Erstattungsforderungen gegen
die FDG bzgl. des derzeit erforderlichen bauli-
chen Schallschutzes oder spéter notwendiger
nachtraglicher MalBnahmen in juristisch tragfa-
higer Form ausschlie3t. Das aus dem ©értlichen
Flugldrm méglicherweise resultierende Einwen-
derpotenzial seitens kiinftiger Vertragspartner
der Fa. Sunrise gegen die Aktivitdten der FDG
kénnte zudem durch entsprechende Hinweise
durch die Fa. Sunrise in Vertrdgen mit diesen
Kunden eingeschrdnkt werden. Im Gegenzug
bietet sich ein Rechtsmittelverzicht der FDG als
Drittbetroffene bzgl. der Aufstellung des vorha-
bensbezogenen Bebauungsplans Nr. 6 an.

Fluglarm

Der Darstellung, dass die Erorterungen zum Verkehrs-
landesplatz Ménchengladbach im krassen Widerspruch
zur Entwurfsbegrindung des Bebauungsplanes stehen,
wird widersprochen.
Einerseits ist der Vergleich mit einem aus dem Gesamtzu-
sammenhang gerissenen Beitrag hinsichtlich einer
schlissigen Argumentationskette spekulativ.
Anderseits sind die Belange der Gerauschimmissionen
aus Flugverkehrslarm in der gutachterlichen Stellungnah-
me der Ingenieurgesellschaft bsp, Disseldorf vom
06.08.2004 auch hinsichtlich der Fragen zum Gesund-
heitsschutz untersucht worden (S. 17; auszugsweise
Wiedergabe mit erlauternden Ergénzungen):
Fir den Aulenbereich der Seniorenresidenz
werden LAeq(3) geméal3 den Prognosedaten der
Flughafengesellschaft Diisseldorf GmbH von
Leq(3) < 60 dB(A) gegenwértig im Plangebiet
ausgewiesen.
Vergleichend dazu ergeben sich gemal den
messtechnischen Untersuchungen der Flugha-
fengesellschaft (Lérmschutz am Flughafen, U-
berblick, Details & Perspektiven) fiir den Wert
LAeq(4) (nicht vergleichbar mit LAeq(3)), welche
nach dem Gesetz zum Schutz gegen Flugldrm
von 1971 als Bewertungskriterium gelten, eben-
falls Werte von LAeq(4) < 60 dB(A). Diesbeziig-
lich ist festzustellen, dass das im Bereich der
Schutzzone 2 des Flughafens Diisseldorfs gele-
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Bediensteten und Besucher auch die 14 offentlichen
Stellplatze belegen, so dass fir die umliegenden Res-
taurationsbetriebe keine Stellplatzreserven mehr
vorhanden sind.

2.2 Larmemissionen der Seniorenresidenz

Das schalltechnische Gutachten vom 14.02.2006 zur
Berechnung der durch die Seniorenresidenz hervorge-
rufenen Larmemissionen geht teilweise von unzutref-
fenden Grundlagen aus.

Zunachst einmal ist die Annahme auf S. 5, dass die
offentlichen Stellplatze an der Grundstiicksgrenze nicht
dem Anlagebetrieb zuzurechnen sind, nicht nachvoll-
ziehbar. Diese werden gerade im Zuge der Errichtung
der Seniorenresidenz eingerichtet und entsprechend
den vorstehenden Ausfuhrungen im téglichen Gebrauch
auch von Bediensteten und Besuchern der Senioren-
residenz frequentiert werden. Infolgedessen hétten
sie bei der Ermittlung der Schallemissionen Bertcksich-
tigung finden missen.

Nach ziff. 5 der textlichen Festsetzungen sind neben
den Stellplatzen auch Garagen innerhalb der tberbau-
baren Grundstiicksflachen zuléassig. Eine Betrachtung
der Auswirkungen im Falle der Realisierung solcher
Garagen ist bisher nicht erfolgt.

Die auf S. 8 zugrunde gelegten Berechnungsannah-
men sind nicht nachvollziehbar. Es ist weder gesi-
chert, dass samtliche Bediensteten die Tiefgarage nut-
zen, noch dass 50 % der Besucher sich so verhalten.
Vielmehr steht zu erwarten, dass zunéchst die priva-
ten und offentlichen Stellplatze auRerhalb der Tiefgara-
ge aufgesucht werden. Darliber hinaus werden fur die
Bewohner der Seniorenresidenz drei Stellpléatze vor-
gehalten, weshalb die Annahme, dass diese nicht
mehr selbst mit dem Pkw fahren, nicht haltbar ist.
SchliefZlich wird nicht nur maximal 1/3 der Bediensteten
der Friihschicht vor 06.00 Uhr in die Tiefgarage fahren,
da ausweislich S. 2 der Verkehrsuntersuchung die
Frihschicht bereits um 06.00 Uhr beginnt und zumin-
dest 50 % der Mitarbeiter mit dem eigenen Pkw zur
Arbeit kommen. Infolgedessen werden mindestens 22
Mitarbeiter bereits vor 06.00 Uhr, um rechtzeitig zum
Arbeitsbeginn vor Ort zu sein, in die Tiefgarage ein-
fahren. Infolgedessen erscheint die Berechnung gera-
de bzgl. des Beurteilungspegels in der lautesten Nacht-
stunde fur nicht haltbar. Da ausweislich der Tabelle auf
S. 14 bei dieser ohnehin am nachstgelegenen Immis-
sionspunkt bereits ein Beurteilungspegel von 34,6 zu
erwarten ist, wird unter Zugrundelegung der richtigen
Eingangsdaten der Immissionsrichtwert von 35 dB/A mit
an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit nicht
eingehalten. Dies gilt erst recht, wenn die Bediensteten
tatsachlich nicht in die Tiefgarage einfahren, sondern die
ebenerdigen Stellplatze aufsuchen. Dann wird allein
durch das Tureschlagen der Immissionsrichtwert nicht
eingehalten und das Spitzenpegelkriterium wird ebenfalls
Uberschritten, vgl. S. 15 der schalltechnischen Untersu-
chung.

2.3Immissionsschutz der Bewohner

genen Planobjekt mit LAeq(4) = 60 deutliche
Pegelunterschreitungen gegeniiber den ur-
spriinglichen Pegelzuordnungen der Schutzzo-
ne 2 von LAeq(4) = 67 — 75 dB(A) aufweist.
Ebenfalls ist im Kontext der in der Vergangen-
heit festgestellten kontinuierlichen Pegelminde-
rung innerhalb der letzten 20 Jahre (AL = ca.
-8 dB(A) am reprasentativen Messpunkt Dlis-
seldorf-Lohausen) festzustellen, dass die ur-
spriinglich definierten Schutzzonen und deren
Immissionsrichtwerte gegenwértig deutlich un-
terschritten werden. Insofern kann im Vergleich
der urspriinglich definierten Schutzziele davon
ausgegangen werden, dass auch im Rahmen
einer Wohnnutzung, — insbesondere auch fiir
altere Menschen —, nutzungsadédquate Verhélt-
nisse zu erwarten sind.

Legt man jedoch die in Zukunft geplanten
Grenzwerte fiir strenger definierte Schutzziele
zugrunde, welche auch im Rahmen der Unter-
suchung des Umweltbundesamtes als Empfeh-
lungen genannt werden (angestrebt: LAeq(3) <
60 dB(A) - gilt fiir die Schutzzone 2), so kann
festgestellt werden, dass auch diese erheblich
schérferen Grenzwerte eingehalten werden.

Ob in der spéateren Gesetzgebung der Wert 55
oder 60 dB(A) benannt werden wird ist zum ge-
genwdrtigen Zeitpunkt der Planungen fiir die
Novellierung des Ldrmschutzgesetzes hypothe-
tisch. In jedem Fall kann im Zusammenhang mit
den genannten Schutzzielen davon ausgegan-
gen werden, dass auch fiir den Aullenbereich
nicht von erheblichen Beeintrdchtigungen bzw.
erheblichen Beldstigungen im Sinne des
BImSchG auszugehen ist. Inwiefern die Erheb-
lichkeit in Einzelféllen subjektiver Schwankun-
gen unterliegt — z.B. auf Grund einer erhéhten
Anzahl von Flugbewegungen (= Zunahme der
Einzelereignisse) —, sei von einer Bewertung
ausgenommen.

Auf die besondere Schutzbedirftigkeit alterer Men-
schen wurde in der Bewertung zum Schallschutz ge-
geniiber dem ortlich vorhandenen Fluglarm angemes-
sen eingegangen. Die einzelnen Aspekte sind dem
Abschnitt 5 der gutachterlichen Stellungnahme der
Ingenieurgesellschaft bsp, Diisseldorf vom 06.08.2004
zu entnehmen. Die gutachterliche Bewertung bezieht
sich sowohl auf den Schallschutz im Auenbereich als
auch auf nutzungsadaquate Gerauschverhéltnisse
innerhalb des Gebaudes.

Insofern ist davon auszugehen, dass auch im Sinne
des § 1 BauGB (Aufgaben, Begriffe und Grundsatze
der Bauleitplanung) (6) Punkt 1 die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
sichergestellt sind.

Nach Aussage des Gutachters werden mdgliche Ge-
sundheitsbeeintrachtigungen auf Grund von Fluglarm
wéahrend des Aufenthalts im Auf3enbereich erst ober-
halb der Schwelle von 60 dB(A) diskutiert. (In den gu-
tachterlichen Untersuchungen wurde im dbrigen die
volle Ausschépfung des zugelassenen Kontingents an
Starts und Landungen berucksichtigt.)

Der Flughafen behauptet selbst, dass durch die Flug-
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Schliellich sind die gutachterlichen Untersuchungen
zu den Immissionen, denen die Seniorenresidenz
ausgesetzt sein wird, fehlerhaft.

Ausweislich des schalltechnischen Gutachtens vom
24.07.2003 werden in verschiedenen Fassadenberei-
chen die Tag- und/oder Nachtwerte fir ein reines Wohn-
gebiet nicht eingehalten. Infolgedessen ware die Aus-
weisung eines allgemeinen Wohngebietes die plane-
risch vorzugswaurdige Variante gewesen. Da auch die
nahere Umgebung nicht durchgéngig einem faktischen
reinen Wohngebiet entspricht, sondern teilweise auch
einem faktischen allgemeinen Wohngebiet, ware die
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes fiir das
Plangebiet ohne weiteres moglich gewesen.

Dies gilt erst recht unter Berticksichtigung des auf das
Plangebiet einwirkenden Fluglarms. Dabei ist unab-
hangig von der Problematik der Zulassung nach § 5
Abs. 1 Satz 2 FluglarmG zunéchst zu berlcksichtigen,
dass die Festsetzung der Larmschutzbereiche eines
Flughafens nicht gleichbedeutend mit der Feststellung
ist, dass der Fluglarm in diesen Bereichen besonders
schutzbedirftigen Personen zumutbar ist. Genauso
wenig ist dem Gesundheitsschutz solcher Personen
mit der Einhaltung der Voraussetzungen der Schall-
schutzverordnung zum Schutz gegen Fluglarm Genlge
getan. Das FluglarmG ist in erster Linie ein Entschadi-
gungsgesetz und dient daher nicht der Bestimmung
des zumutbaren Fluglarms in bestimmten Regionen.
Infolgedessen mussen die zustandigen Behdrden im
jeweiligen Einzelfall untersuchen, ob die Schwelle der
Gesundheitsgeféhrdung erreicht ist.

BVerwG, NJW 1979, 5. 64, 69; 51, Zeitler,
BayVbl. 1974, S. 353, 357; Schwenk/Giemulla,
Handbuch des Luftverkehrsrechts, 3. Aufi.
2005, S. 158; Hofmann/Grabherr, Luftverkehrs-
gesetz, § 9 Rn. 53.

Diesen Anforderungen ist die Stadt Meerbusch im
bisherigen Bebauungsplanverfahren nicht nachge-
kommen. Vielmehr impliziert die gutachterliche Stel-
lungnahme vom 06.08.2004, dass alleine wegen der
Unterschreitung der zur urspriinglichen Bestimmung
der Larmschutzbereiche verwendeten Immissionswerte
eine Gesundheitsgefahrdung der zukinftigen Bewohner
der Seniorenresidenz ausgeschlossen ist. Hierzu
hatte es indes eingehender Untersuchungen gerade
im Hinblick auf die besondere Schutzbeddrftigkeit der
Bewohner bedurft.

Des Weiteren setzt der Bebauungsplan nur die
aufgrund sonstiger Immissionen notwendigen pas-
siven Schallschutzmaf3nahmen fest. Die Einhaltung
der Voraussetzungen der Verordnungen uber bauli-
che Schallschutzanforderungen nach dem Gesetz
zum Schutz gegen Fluglarm soll hingegen ausweis-
lich S. 14 der Begrindung im bauordnungsrecht-
lichen Verfahren nachzuweisen sein. Dies ist
rechtsfehlerhaft. Nach § 6 FluglarmG durfen u.a.
besonders schutzwirdige bauliche Anlagen nur er-
richtet werden, sofern sie den Anforderungen der
Schallschutzverordnung entsprechen. Diese Rege-
lung hat genauso wie 8 5 FluglarmG unmittelbare

larmbelastung, selbst unter Berlicksichtigung sonstiger
Noxen und Larmquellen, eben keine Geféhrdung im
grundrechtsrelevanten Bereich in der Einflugschneise
stattfindet und die verbleibenden Beléstigungen durch
passiven Schallschutz in diesen Schutzzonen zumutbar
ausgeglichen werden.

Die von der Einwenderin zitierten Erérterungen zum
Verkehrslandeplatz Mdnchengladbach beziehen sich
auf den Nachtschlaf und damit auf den Aufenthalt im
Gebaudeinneren. Der Einwand ubersieht, dass gerade
dort — mithin zum Schutz des Nachtschlafes — der
ausreichende Larmschutz der Bewohner durch passi-
ven Schallschutz am Gebaude sichergestellt wird (text-
liche Festsetzung A.7, zweiter Absatz).

Die Einwenderin wird durch das Vorhaben nicht beein-
trachtigt. Auf Grundlage des geltenden Rechts kénnen
keine Abwehranspriiche der kiinftigen Bewohner gegen
den (bestehenden und genehmigten) Betrieb des Ver-
kehrsflughafens Disseldorf entstehen. Die geltende
Rechtsordnung misst im Ubrigen alten Menschen, d. h.
den Bewohnern eines Altenheimes, keinen stérkeren
Schutz gegen (Luft-)Verkehrslarm zu als anderen Men-
schen, die in Wohngebieten leben. Es gibt derzeit we-
der Griinde noch Anhaltspunkte dafir, dass sich dies in
Zukunft &ndern konnte. § 9 FlugLarmG behandelt
Wohnungen und schutzbedirftige Einrichtungen im
Sinne des § 5 (1) FlugLarmG sowohl in der gegenwar-
tigen Gesetzesfassung als auch in der bislang bekann-
ten Entwurfsfassung gleich.

Da das Vorhaben von reiner Wohnbebauung um-
schlossen ist und sich keinen gréReren Fluglarmbelas-
tungen aussetzt als diese Wohnbebauung, setzt sich
der Verkehrsflughafen Disseldorf weder auf der
Grundlage bestehender Genehmigungen noch im Falle
von Erweiterungsabsichten weitergehenden Abwehr-
ansprichen aus dem Vorhaben oder Ricksichtnah-
mepflichten gegeniiber dem Vorhaben aus, als denje-
nigen, die bereits die vorhandene Wohnbebauung
beanspruchen kann.

Die Argumentation der Einwenderin hinsichtlich einer
moglichen Novellierung des FlugLamG ist zu kurz ge-
fasst. Der Hinweis auf eine Zuordnung des Bebau-
ungsplangebietes in die geplante Tagesschutzzone 1
ist hypothetisch.

Die Einwenderin spekuliert auf die Absenkung der
Schallschutzpegelobergrenzen in einer Gesetzesnovel-
lierung, ohne den Zusammenhang zu den rdumlichen
Auswirkungen herzustellen. Dann muss aber auch
dargelegt werden, dass Meerbusch—Biderich hochst-
wahrscheinlich vollstdndig und die anderen Meerbu-
scher Stadteile mit groReren Flachen innerhalb der neu
zu definierenden Schutzzone liegen werden. Somit
werden dann neben Buderich (ca. 22.000 Einwohner)
auch in weiteren Stadtteilen von Meerbusch neue Be-
troffenheiten ausgelést. Das bedeutet wiederum, dass
die Fallgestaltung ,einer heranriickenden Wohnbe-
bauung“ an einen emittierenden Betrieb, wie es die
Einwenderin sehen mdchte, ad absurdum gefiihrt wird,
da dann vielmehr die sich erweiternden Schutzzonen-
grenzen vorrucken.

Vorgenannte Aspekte nicht zu berlcksichtigen und
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Bindungswirkung fur die Bauleitplanung.

Soell, in: Landmann/Rohmer, Umweltrecht, §
6  FlugldrmG, Rn. 2;  Sofker, in:
Ernst/Zinkahn/Bielenberg, § 1 Rn. 147 a.

Infolgedessen héatten vorliegend die Anforderungen
der Schallschutzverordnung einer konkreten Fest-
setzung bedurft.

dabei nur auf Satz 1 8 5 (1) FlugLarmG abzustellen,
héatte die zwingende stédtebauliche und infrastrukturel-
le Konsequenz, alle sensiblen wesentlichen Sozialein-
richtungen aus dem Stadtgeflige Buderichs in Ganze
zu verbannen und diese nur noch in Peripherielagen
anzusiedeln. Die Einwenderin selbst erkennt an, dass
auch sensible Bestandsobjekte zukiinftig baufallig
werden konnen und fordert, dass diese dann konse-
guenterweise zu verlagern waren. Hinsichtlich einer
nachhaltigen Stadtentwicklung stellt dieses Szenario
eine vollig unakzeptable Lésung dar.

Folgerichtig wirde aus der vorbeschriebenen Situation
ein noch weitaus gréRerer Dispensdruck entstehen, da
die stadtischen Entwicklungsmdglichkeiten hinsichtlich
der Planung sensibler Einrichtungen wiederum weiter
beengt wirden.

Landesentwicklungsplan (LEP)
Ein Versto3 gegen den LEP wird nicht erkannt.

Geltend gemacht wird ein Verstol3 des Bebauungspla-
nes gegen Nr. 4.52 des Landesentwicklungsplanes
»Schutz vor Fluglarm®. Hiermit zitiert die Einwenderin
nicht eine Vorschrift des Landesentwicklungsplanes,
sondern den Erlauterungsbericht. Die mal3gebliche
Vorschrift ist in Nr. 1.2 des LEP ,Schutz vor Fluglarm*
enthalten, mit der der Erlauterungsbericht nicht ganz
Ubereinstimmt. Grundsatzlich dirfen hiernach zwar
keine Baugebiete, in denen Wohnungen oder andere
besonders larmempfindliche Anlagen oder Einrichtun-
gen zuldssig sind, in der Weise festgesetzt werden, die
neue Baurechte entstehen lasst. In der Bauleitplanung
sind aber — im Rahmen der Darstellungen des Ge-
bietsentwicklungsplanes — Ausnahmen zul&ssig, wenn
es sich hierbei um die Abrundung einer Bauflache
handelt. Fir diese Ausnahmefélle sind im besonderen
MaRe Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes zu treffen.

Die planerischen Voraussetzungen fur das Vorhaben
sind gegeben:

Die Flache liegt gemall Gebietsentwicklungsplan
(GEP) im Allgemeinen Siedlungsbereich. Im Flachen-
nutzungsplan der Stadt ist sie als Wohnbauflache dar-
gestellt. Das Vorhabengrundstiick ist aul3erdem als
abzurundende  Siedlungslicke im  Sinne des
§ 34 BauGB an 3 Seiten von Wohnbebauung um-
schlossen und daher auch ohne vorhabenbezogenen
Bebauungsplan bebaubar, wenn auch nicht ohne Wei-
teres mit diesem Vorhaben. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan rundet daher den Siedlungsbereich ab.
Eingerdumter Handlungsspielraum fiir besondere pla-
nerische Falle wird genutzt.

Unter Beachtung der konkret vorliegenden raumlichen
Situation, der historisch gewachsenen Siedlungstruktur
sowie einer angemessenen Berlcksichtigung des
Flugverkehrs sind auch planerische Lésungen zu su-
chen, die fir solche besonderen Félle im Rahmen der
Gesetze und Verordnungen auch eingerdumt werden:

So wird eben gerade unter 4.51 LEP (Regionalplanung)
ausgefiihrt, dass eine geringfiigige Abrundung beste-
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hender Allgemeiner Siedlungsbereiche mdglich ist. Das

Dezernat 35 der Bezirksregierung fuhrt dazu aus:
Eine nicht mit den Regelungen des Landesent-
wicklungsplanes ,Schutz vor Fluglérm* zu ver-
einbarenden Schaffung eines neuen Baurechts
durch den o. g. vorhabensbezogenen B—Plan in
der Larmschutzzone Il des Flughafens Diissel-
dorf ist nicht zutreffend. Durch das Vorhaben
wird kein neues Baurecht im eigentlichen Sinne
des LEP geschaffen.

In der Entwurfsbegrindung (S. 7) wird erlautert:
Mit der Einordnung des Baukérpers der Senio-
renresidenz in die vorhandene Siedlungsstruktur
werden die vorgefundenen stéddtebaulichen Be-
ziige des unmittelbaren Umfeldes beriicksich-
tigt. Das betrifft sowohl die Beziehung des
Hochbaukérpers  zur  Umgebungsbebauung
durch die Aufnahme vorhandener stédtebauli-
cher Raumkanten als auch die Einbindung in
das landschaftliche Umfeld sowie die Respektie-
rung der landschaftsprdgenden Elemente (ge-
wachsener Baumbestand und Ortsrandgriin).

Der Baukérper der Seniorenresidenz versteht
sich jedoch auch als ergdnzendes neues stéd-
tebauliches Element in einem differenzierten,
liber einen langen Zeitraum gewachsenen ur-
banen Gefiige. Somit tragt er entsprechend zu
einer lebendigen Gestaltung und attraktiven Er-
weiterung des urspriinglichen Siedlungskernes
von Biliderich bei und rundet den Siedlungsbe-
reich mit einer sinnvollen Nutzung nach Norden
hin ab.

Das von der Einwenderin vorgetragene Argument des
L,Heranriickens” ist ebenso nicht haltbar, da nur eine
Siedlungsliicke arrondiert wird, die vormals schon
bebaut war (vgl. auch Luftaufnahmen unter Einwender
Nr. 8).

Weiterhin wird im LEP Punkt 4.52 (Bauleitplanung)
ebenso eingerdumt, dass wohnungsnahe Infrastruktur
ausnahmsweise zulassig ist, wenn sie fur die vorhan-
dene Siedlungsstruktur dringend erforderlich ist. Richti-
gerweise ist dann auch Altenwohnen infrastrukturnah
anzusiedeln.

Entschadigung

Soweit mit Entschadigungsanspriichen fur den Schall-
schutz argumentiert wird, ist dies nicht nachvollziehbar.
§ 9 des FlugLarmG geht nur von Entschadigungsan-
spriichen aus, auf denen bei Festsetzung des L&arm-
schutzbereiches Einrichtungen nach § 5 (1) FlugLarmG
Satz 1 bereits vorhanden oder bereits genehmigt wa-
ren. Solche Anspriiche sind hier gerade nicht wahr-
scheinlich. Im Ubrigen ist auch nach den erteilten luft-
verkehrsrechtlichen Genehmigungen nicht ersichtlich,
dass eine Anspruchberechtigung der zukunftigen Be-
wohner oder des Eigentumers besteht. Nach Zziff. 111.9
der luftverkehrrechtlichen Genehmigung, i. d. F. der
sogenannten Einbahnkapazitdtsgenehmigung — geéan-
dert durch Erganzungsbescheid vom 5. Juni 2003 —,
ist nur ein Eigentiimer im Tagschutzgebiet antragsbe-
rechtigt, auf dem vor dem 4. Marz 1974 Wohngebaude
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errichtet oder bauaufsichtlich genehmigt worden sind.
Anspriiche nach dem Planfeststellungsbeschluss fir
die Parallelbahn fir besonders schutzbedurftige Ein-
richtungen sind durch Fristablauf nach mehr als 5 Jah-
ren nach Inbetriebnahme ebenfalls nicht méglich. Das
gleiche gilt fur Eigentumer innerhalb des Nachtschutz-
gebietes. Auch hier wird auf das Datum der Errichtung
und bauaufsichtlichen Genehmigung vor dem 4. Marz
1974 — Datum des Inkrafttreten des Larmschutzberei-
ches — abgestellt.

Entsprechende Klauseln finden sich auch in der aktuel-
len Anschlussgenehmigung vom 9. November 2005.
Auch in der Begriindung des zur Zeit in Uberarbeitung
befindlichen neuen FlugLarmG wird unter Nr. 7, § 6
hervorgehoben, dass bauliche Einrichtungen, die im
Larmschutzbereich auf Grund einer Ausnahmeregelung
errichtet werden duirfen, im Hinblick auf die bestehen-
den Fluglarmbelastungen mit einem entsprechenden
baulichen Schallschutz auszustatten sind und hierfir
die Kosten der Bauwillige zu tragen hat.

Auf der Grundlage des geltenden Rechts stehen dem
Eigentimer des Vorhaben keine Entschadigungsan-
spriche des 88 9, 12 FlugLarmG zu. Zwar kann im
Falle einer Anderung des FlugLarmG, die sicherlich
auch eine Anpassung des Schallschutzverordnung vom
05.04.1974 nachziehen dirfte, das Entstehen eines
Anspruchs nach § 9 FlugLarmG nicht abschlieRend
ausgeschlossen werden. Das Vorhaben befindet sich
aber dann nicht in einer anderen Rechtslage als die
gesamte, das Vorhaben umgebende, zuldssigerweise
errichtete und in der Larmschutzzone 2 auch heute
zulassige Wohnbebauung. 8 5 (1) FlugLarmG be-
zweckt eben auch nicht, den Betreiber eines Flugha-
fens davor zu schitzen, dass bei kinftigen Gesetzes-
anderungen Rechtsanspriiche entstehen konnten, die
nach Mal3gabe des geltenden Rechts nicht bestehen.

Verkehrsgutachten

Die Argumentation der Einwenderin zum Parkdruck
kann nicht gefolgt werden.

Das Verkehrsgutachten (S.11) stellt fest, dass auf3er-
halb des Plangebietes liegende private Nutzungen
innerhalb des Plangebietes Parkdruck erzeugen. Auf-
grund der historischen Entwicklung dieser Nutzungen
liegen Defizite hinsichtlich der Bereitstellung eigener
privater Kapazitaten auf den eigenen Grundstiicken vor
(vgl. auch Begrindung S. 11).

Die zu errichtenden o6ffentlichen Parkplatze dienen
dabei nicht zur Deckung des privaten Stellplatzbedar-
fes der unmittelbaren Anwohner oder der Seniorenresi-
denz. Sie sichern einen vorhandenen Status Quo und
gewahrleisten somit eine notwendige Ausstattung mit
offentlichen Parkraum in der Sackgasse Friedhofweg.

Die Behauptung, dass sich eine Verscharfung der Situ-

ation einstellen wirde, ist nicht nachvollziehbar:

e Momentan existieren max. 12 Léngsstellplatze im
Plangebiet, die durch 14 offentliche Stellplatze in
Schragaufstellung, tbersichtlich neu geordnet und
groRziigig anfahrbar, ersetzt werden. Eine quantita-
tive als auch qualitative verbesserte Parkraumsitua-
tion entsteht.

e Eine Anrechnung auf das private Kapazitatskontin-
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gent der Seniorenanlage ist unzulassig. Deren Be-
darf wurde gemafR Punkt 51.11 VV BauO NRW, §
51 BauO NRW und 8§ 12 BauNVO ermittelt.

o In der kritischen Zeit zwischen 15:00 und 19:00 Uhr
ist eine zeitliche Bewirtschaftung der offentlichen
Stellplatze durch Beschrankung der Parkdauer auf
1 h vorgesehen (= mehr Parkmdglichkeiten fir die
Kurzzeitbesucher der Restaurationsbetriebe, kein
Blockieren der Stellplatze durch Anlieger).

e Der Vorhabentrager verpflichtet seine Angestellten
und Bewohner vertraglich zur Nutzung der privaten
Tiefgarage. Uber Hinweisschilder wird auf die Tief-
garagennutzung fiir Besucher hingewiesen. Dass
diesen Verpflichtungen nicht nhachgekommen wird,
ist spekulativ. Da es sich um eine private Tiefgara-
ge mit klar definiertem Benutzerkreis (Wiederho-
lungsnutzern) handelt, ist somit auch ein anderes
Nutzungsverhalten als bei einer unbekannten (nicht
vertrauten) 6ffentlichen Tiefgarage gegeben.

e Zur detaillierten Referenz hinsichtlich der Kapazi-
tatsbemessung vergleiche bitte unter Einwender Nr.
7 als auch in der Begriindung S. 11-12.

Verkehrslarm

Das schalltechnische Gutachten vom 14.02.2006 ist hin-
sichtlich der getroffenen Annahmen als auch der Berech-
nungsansatze nachvollziehbar und plausibel. Dazu im
Einzelnen:

Vorangestellt wird die definitorische Klarstellung, dass
die getroffenen Annahmen eine ganz konkrete — nam-
lich vorhabenbezogene — Planung nach § 12 BauGB
betreffen im Gegensatz zu einer allgemeinen Ange-
botsplanung.

Die beiden éffentlichen Stellplatzanlagen werden nicht
fur die Nutzung der Seniorenresidenz errichtet, sondern
dienen vielmehr der Nutzung durch die Allgemeinheit
so z. B. durch Besucher fur die Anwohner des Fried-
hofweges, Géasten des Lindenhofes und Besuchern
ohne besondere Zielvorstellungen (vgl. dazu auch
Ausfiihrungen zum Verkehrsgutachten weiter oben).
(Anmerkung: Selbst wenn eine unplanméflige Tagnut-
zung der offentlichen Stellplatze durch die Seniorenre-
sidenz erfolgte, so wiirden immer noch die Immissions-
richtwerte zur Tagzeit fir ein WR—Gebiet eingehalten.)

Gemal Betriebskonzept findet der anlagenbezogene
Privatverkehr planmafig ausschlieBlich auf dem Pri-
vatgrundstick statt. Dieser Sachverhalt wurde im
Nachweisrahmen nach TA Larm entsprechend berlick-
sichtigt (siehe Seite 9-11 des schalltechnischen Gut-
achtens der Ingenieurgesellschaft bsp, Diisseldorf vom
14.02.2006). Die Immissionsrichtwerte (IRW) werden
zur Tagzeit deutlich eingehalten. Der geringe néachtli-
che, betriebszugehorige Verkehr durch Angestellte der
Friihschicht wird bei Einhaltung der IRW Uber die Tief-
garage abgewickelt. Die IRW werden zur Nachtzeit
ebenfalls eingehalten.

Die Frihschicht beginnt gemafld Betriebskonzept zwi-
schen 06:00 Uhr und 10:00 Uhr (Modell der Gleitar-
beitszeit), so dass nicht alle Angestellten der Frih-
schicht schon vor 06:00 Uhr eintreffen. Der Ansatz
gemal schalltechnischem Gutachten (1/3 aller Ankinf-
te vor 06:00 Uhr) liegt somit auf der sicheren Seite.

Alle weiteren Ansatze zum Berechnungsnachweis
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entsprechen dem Betriebskonzept der Seniorenresi-
denz. Zur Einhaltung der IRW sind die erforderlichen
MaRnahmen zum Schallschutz gemafl schalltechni-
schem Gutachten vom 14.02.2006 betrieblich umzu-
setzen und im Durchfiihrungsvertrag geregelt worden.

Die Anordnung oberirdischer Garagen innerhalb der
Uberbaubaren Flache ist flir das Vorhaben nicht darge-
stellt  (vgl. Rechtsplanentwurf als auch VE-
Planentwurf). Vielmehr ist in der Festsetzung A.5. Satz
2 festgesetzt, dass Garagen allgemein innerhalb der
bebaubaren Flache einzuordnen sind.

Im Satz 3 A.5 wird weiter konkretisiert, dass unterirdi-
sche Garagen festgesetzt sind, die durch unterirdische
Baugrenzen gesichert sind. Dies ist ebenfalls eine
,uber‘baubare Flache.

Sollten im Rahmen einer zukiunftigen Nutzungsénde-
rung dennoch oberirdische Garagen im Hochbau (in-
nerhalb des oberirdischen Baufensters) integriert wer-
den, so hat zu diesem spéteren Zeitpunkt eine entspre-
chende gesonderte schalltechnische Nachweisfuihrung
zu erfolgen.

Hinsichtlich des Nutzungsverhaltens und des Betriebes
der Tiefgarage spekuliert die Einwenderin, ohne nach-
vollziehbare Begriindungen liefern zu kénnen.

Im Durchfuhrungsvertrag 8 3 (9) ist geregelt, dass
sowohl die Bewohner als auch die Angestellten zur
Nutzung der Tiefgarage im Mietvertrag verpflichtet
werden und dass die Besucher der Seniorenresidenz
zusétzlich durch Hinweisschilder zur Nutzung der Tief-
garage aufgefordert werden.

Eine Anrechnung der o&ffentlichen Stellplatze auf das
private Kapazitatskontingent der Seniorenanlage ware
unzuldssig und ist auch nicht erfolgt. Der notwendige
private Stellplatzbedarf wurde geméaR Punkt 51.11 VV
BauO NRW, § 51 BauO NRW und § 12 BauNVO ermit-
telt und ist innerhalb der Reinen Wohnbauflache auch
guantitativ gesichert.

Die Untersuchung zur Kapazitdtsbhemessung als auch
Zuordnung der privaten Stellplatze erfolgt ausfuhrlich in
der Entwurfsbegriindung (S. 11-12).

Die Vorhaltung von 3 Stellplatzen fir Bewohner erfolgt
aufgrund der Forderung aus der VV BauO NRW, wohl
wissend, dass in der Realitét aufgrund des fortgeschrit-
tenen Alters (79+) und der bewusst gesuchten Hilfestel-
lung der Bewohner diese eher nicht in Anspruch ge-
nommen werden. Diese Annahmen basieren auf gesi-
cherten Erfahrungswerten des Betreibers.

Der Betreiber sieht fur den realen Betrieb ein Gleitar-
beitszeitmodell vor (Betriebsbeschreibung). Das Gut-
achten beriicksichtigt (S. 18) Fahrzeugbewegungen vor
6:00 Uhr und trifft somit realitdtsnahe belastbare An-
nahmen.

Eine Gebietsausweisung alleinig auf Basis von Schall-
immissionswerten gemaf den Orientierungswerten
nach DIN 18005 ware ein verfahrenstechnischer Man-
gel.

Die Orientierungswerte gemaf} DIN 18005 stellen keine
Immissionsrichtwerte dar. Sie dienen der sachverstén-
digen Konkretisierung der Anforderungen an den
Schallschutz im Stadtebau. Gemafl DIN 18005, Bbl. 1
gilt folgender Hinweis flr die Anwendung der Orientie-
rungswerte:

"Der Belang des Schallschutzes ist bei der in
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der stadtebaulichen Planung erforderlichen Ab-
wégung der Belange als ein wichtiger Grundsatz
neben anderen Belangen — z. B. dem Ge-
sichtspunkt der Einhaltung (berkommener
Stadtstrukturen — zu verstehen. Die Abwégung
kann in bestimmten Féllen bei Uberwiegen an-
derer Belange — zu einer entsprechenden Zu-
riickstellung des Schallschutzes fiihren.

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei
vorhandener Bebauung, bestehenden Ver-
kehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich
die Orientierungswerte oft nicht einhalten”.
Ausdriicklich erfolgte die Festlegung der Gebietsaus-
weisung aufgrund stadtebaulicher Gesichtspunkte wie
Art und MaRR der umgebenden Bebauung und unter
Berlcksichtigung der politischen Vorgaben der Stadt
und den bekannten Entwicklungsabsichten.
Dabei ist auch nicht die ,Einheitlichkeit* im Sinne von
Wiederholung oder ,schon Vorhandensein“ beziglich
des MalRes oder der Art der Nutzung allein entschei-
dend fur die Einfugung, sondern vielmehr eine Ge-
samtbeurteilung unter stadtebaulichen Gesichtspunk-
ten. Ansonsten wéaren neuere Elemente innerhalb einer
pragenden Nutzung nie moglich.
Im vorliegenden Fall ist also ein vorwiegend durch
Wohnnutzung gepragtes Gebiet durch eine spezielle
Form des Wohnens abgerundet worden.
Bei der hypothetischen Annahme der Ausweisung
eines Allgemeinen Wohngebiets — WA — waren zur
Konkretisierung des bekannten Vorhabens alle ge-
bietsbeeintrachtigenden zuldssigen WA-Nutzungen
auszuschlielen — vor allem erforderlich bei Schaffung
von Baurecht fur ein konkretes Vorhaben uber einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes —, so dass nur
noch ein Reines Wohngebiet Ubrigbleiben wirde. Eine
solche Herangehensweise ware fehlerhaft.

Fluglarm

Die Darstellung der Einwenderin zur Schallschutzfest-
setzung gegen Fluglarm ist falsch. In der Entwurfsbe-
grundung (S. 14) wird ausgefuhrt:
Das geplante Vorhaben liegt in der Schutzzone
2 gemal 8§ 2 des Gesetzes zum Schutz gegen
Fluglérm.
In der gutachterlichen Stellungnahme der Inge-
nieurgesellschaft bsp, Disseldorf vom August
2004 wurden Auswirkungen des Fluglarms flr
den AuRen- und Innenbereich der geplanten
Seniorenresidenz untersucht.
Die hinsichtlich des Gesetzes zum Schutz ge-
gen Fluglédrm ausgewiesenen Anforderungen an
die Auf3enbauteile liegen in ihrem Schutzniveau
deutlich hoher als die Anforderungen gegen
Verkehrslarm (Strasse / Schiene) im Nachweis-
rahmen der DIN 18005 in Verbindung mit DIN
41009.
Daraus resultiert, dass zur Gewahrleistung ei-
nes ausreichenden Schallschutzes infolge Flug-
ldrms als erforderliche passive Schallschutz-
mafRnahme fur alle AuRenbauteile Ry, = 45 dB
festgesetzt wird.
Auch im Sinne des Bundes—
Immissionsschutzgesetzes sind in besonderem
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MafRe Vorkehrungen zum Schutz gegen schéad-
liche Umwelteinwirkungen zu treffen.

So werden unter Punkt A, Ziffer 7 der textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes Festset-
zungen Uber Vorkehrungen zum baulichen
Schallschutz getroffen. Auf die héheren Anfor-
derungen nach der Schallschutzverordnung
zum Schutz gegen Fluglarm vom 5. April 1974
fur AuRRenbauteile innerhalb der Schutzzone 2
des Verkehrsflughafens Dusseldorf wurde expli-
zit hingewiesen (siehe Textteil des Bebauungs-
planes unter Punkt B, Ziffer 1 — Fluglarm —).
Die Einhaltung dieser Anforderungen ist im
bauordnungsrechtlichen Verfahren nachzuwei-
sen.

Der Festsetzungswille hinsichtlich des Schallschutzes
gegen Fluglarm ist in der Entwurfsbegriindung einge-
hend dargestellt und findet sich ebenso in den textli-
chen Festsetzungen unter Punkt B, Ziffer 1 — Flug-
larm.

Einwender Nr. 7

Katholische Kirchen-
gemeinde

St. Mauritius und
Heilig Geist
D-40667 Meerbusch
Schreiben vom
03.04.2006

Wir nehmen Bezug auf Ilhr Schreiben vom
27.03.2006. Der Kirchenvorstand hat die Angelegen-
heit in seiner Sitzung vom 02.05.2006 abschlie3end
behandelt und beschlossen, folgende Bedenken
gegen die Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes geltend zu machen:

1. Verkehrsituation

Die geplante Zuwegung fir Pkw zur Seniorenresi-
denz erscheint unzureichend. Der Friedhofweg ist
eine sehr schmale Stral3e, die auf ihrer &stlichen
Seite nicht einmal einen Gehweg besitzt, sondern
unmittelbar an die vorhandene Bebauung grenzt.
Trotzdem werden am 6stlichen Fahrbahnrand schon
jetzt zahlreiche Fahrzeuge abgestellt, weil die Park-
platzsituation im Bereich um die Kreuzung Dorfstra-
Be/Friedhofweg unzureichend ist. Die Parkplatzsitua-
tion wird sich durch die lediglich sechs vorgesehenen
Besucherstellplatze fir die Seniorenresidenz insbe-
sondere an ,typischen" Besuchstagen wie Sonn- und
Feiertagen noch erheblich verschlechtern. Es steht zu
beflrchten, dass es nach Bau der Seniorenresidenz
auf dem Friedhofsweg und auf der DorfstralRe zu
erheblichen  Verkehrsbeeintrachtigungen und -
behinderungen kommen wird.

Besonders unter Berlcksichtigung der vorstehend
erlauterten Bedenken ist auch die Zuwegung fur
FuRRgénger Uber den Friedhofweg unzureichend.

2. Einfugung in den Bebauungsbestand

Des Weiteren werden Bedenken gegen die Einfuigung
der neuen Bebauung in den mit Lindenhof und Altem
Kirchturm sehr alten Bebauungsbestand geltend
gemacht. Die Errichtung eines dreigeschossigen
Neubaus durfte den Gesamteindruck des Denkmals
JAlter Kirchturm“ von der DorfstralBe aus gesehen
erheblich beeintrachtigen. Diese Beeintrachtigung
wird auch durch den beabsichtigen Abstand zur
Grundstucksgrenze von 25 Metern und die Erhaltung
der Grenzbepflanzung nicht behoben.

Den Anregungen wird zum Teil gefolgt. Hinweise wer-
den zur Kenntnis genommen.

Die vorgetragenen Punkte werden nachfolgend beant-
wortet.

Zu 1. Verkehrssituation:

Der Einwender beschreibt den momentanen Zustand,
der in der Tat unbefriedigend ist. Dies war u. a. ein
entscheidender Grund, ein Bauleitplanverfahren — zur
Sicherung und Schaffung einer geordneten Erschlie-
Bung — einzuleiten.

Durch die Anlegung einer Mischverkehrflache und der
damit verbundenen Aufhebung der Barriere zwischen
dem jetzt vorhandenen FuRweg auf der westlichen
Seite des Friedhofweges und der Fahrbahn wird eine
verkehrssichere und angemessene Zuwegung hin zur
Seniorenresidenz geschaffen. Dabei wird der Stral3en-
raumnutzquerschnitt vor der Seniorenresidenz auf 6,15
m aufgeweitet.

Samtliche o6ffentlichen Stellplatze sind auf3erhalb der
Fahrbahn angeordnet. Im nordlichen Plangebiet ist ein
notwendiger Wendekreis geplant.

Diese Malinahmen fuhren zu einer entscheidenden
Qualitatsverbesserung des offentlichen Stralenraumes
Friedhofweg.

Wie die im Verkehrsgutachten (S. 4) dargelegten Er-
mittlungen des durch die Seniorenresidenz ausgeldsten
Verkehrsaufkommens belegen, ergibt sich zukunftig fur
den Friedhofweg — unter Zugrundelegung von Ma-
ximalansatzen bei der Aufkommensermittiung (d.h.
Berechnungsansatze auf der ,sicheren' Seite) —, dass
lediglich ca. alle 2,5 Minuten 1 zusétzlicher Pkw den
Querschnitt des Friedhofweges in der Spitzenstunde
nutzen wird. Dies bedeutet, dass sich die Verkehrssitu-
ation des Friedhofweges verkehrsaufkommensméBig
nicht spirbar verédndern wird, zumal aul3erhalb der
Spitzenstunde das Zeitintervall, das die Aufeinander-
folge zusatzlicher Fahrzeugbewegungen beschreibt,
deutlich anwéchst.
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Kath. Kirchengemeinde
St. Mauritius
Meerbusch-Buderich
Dorfstrasse 1

D-40667 Meerbusch
Schreiben vom
19.03.2004

3. FuBweg Uber das Gelande des Alten Kirch-
turms

Wie bereits mit Schreiben vom 24.04.2004 mitgeteilt,
ist der Kirchenvorstand entschieden gegen einen
FuBweg Uber das Gelande des Alten Kirchturms,
insbesondere, soweit er Uber das im Eigentum der
Kirchengemeinde stehende Grundstick fihren soll.
Das Gelande stellt sich als geschlossener Denkmal-
platz unter Einbeziehung des Alten Kirchturms mit
dem Ehrenmal fur die Toten der Gemeinde dar. Es
dient damit als Ort der Besinnung, des Totengeden-
kens einschlieRlich entsprechender Veranstaltungen.
Durch eine Zuwegung Uber dieses Gelande wirde
diese Funktion ganzlich beseitigt.

Ausweislich des Schreibens der Firma Sunrise vom
08.02.2006 ist ein FulRweg Uber den Denkmalplatz
nach wie vor beabsichtigt. Unsere Bedenken werden
offenkundig nicht geteilt, die besondere Bedeutung
des Denkmals nicht gesehen und vornehmlich wirt-
schaftliche Interessen berlcksichtigt. Nur zwecks
Ausraumung der von uns geaul3erten Bedenken und
zur Erlangung des Bebauungsplans wurde vorlaufig
von einer entsprechenden Planung abgesehen. Mog-
licherweise wird die Firma Sunrise nach Errichtung
die unzureichende Zuwegung Uber den Friedhofsweg
und starke Verkehrsbehinderung argumentativ dazu
nutzen, den FuBweg entgegen allen Bedenken doch
durchzusetzen. Einer solchen Verhaltensweise sollte
durch Planung einer hinreichenden Zuwegung uber
den Friedhofsweg vorgebeugt werden.

Auszug aus der Stellungnahme / friihzeitige Trager-
beteiligung:

Nach dem jetzigen Stand der Prifung lhrer Gbersand-
ten Unterlagen ist die Kirchengemeinde St. Mauritius
eindeutig gegen den eingeplanten direkten Durch-
gangsweg, ausgehend von der bestehenden Garten-
tor6ffnung zur Dorfstrasse, tber das kirchliche und
denkmalgeschitzte Grundstlck Flurstiick 66 welches
im Eigentum der Kirchengemeinde ist. Dieser Durch-
gangsweg wird abgelehnt, weil immer wieder Passan-
ten und Besucher auf den Banken des Stichweges
verweilen, sich sammeln und beten in der Betrach-
tung des Alten Kirchturms. Sie sollten weiter darin
nicht gestort werden durch vermeidbaren zusétzli-
chen FuRgéngerverkehr. Letztendlich darf nicht Uber-
sehen werden, da der Platz am Alten Kirchturm in
friiherer Zeit und auch heute noch haufig fur kirchli-
che Veranstaltungen (zB. Palmweihprozzesion, Fron-
leichnamsprozession und sonstige Gebetsgottes-
dienste) aber auch dartber hinaus von katholischen
Vereinen zum Totengedenken (St. Sebastianus-
Schitzenbruder-schaft mit ihren angeschlossenen
Vereinen und Kompanien pp) genutzt wird. Alle diese
Veranstaltungen wirden durch den eintretenden
FuRgéangerverkehr gestort werden.

Durch die gewéhlte Ausbauform des Querschnitts des
Friedhofweges nach dem Mischungsprinzip (s. hierzu
auch S. 14 des Gutachtens), die zum einen das heute
ungeordnete oder ,wilde* Parken ordnet, zum anderen
aber auch den schwachen Verkehrsteilnehmern (Rad-
und FuBgangerverkehr) groBere Rechte zukommen
lasst — den FulRgangerverkehr lberdies bevorrechtigt
(StralRenverkehrs—Ordnung (StVO) 8§ 42 (4a) —, wird
sich die Verkehrsabwicklung gegenuber der heutigen
Situation nach dem Ausbau insgesamt und fir alle
Verkehrteilnehmer deutlich verbessern.

Private Stellplétze:

Hinsichtlich der fur Beschaftigte, Bewohner und Besu-
cher vorgehaltenen privaten Stellplatze der Senioren-
residenz werden die Kapazitatsrichtwerte gemaf der
Verwaltungsvorschrift zur Landesbauordnung (VV
BauO NRW), Anlage zu Nr. 51.11, Nr. 1.3, mehr als
erfullt.

In vorgenannter Verwaltungsvorschrift wird unter Nr.
51.11 gefordert, den Stellplatzbedarf jeweils fur den
Einzelfall zu ermitteln. Im konkreten Fall erfolgte dies
durch das vorliegende verkehrstechnische Gutachten
als auch durch eine ausfihrliche Untersuchung in der
Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
(vgl. S. 11-12). In der Begrundung wurde eine durch-
schnittliche Gesamtkapazitdt von 33 Stellplatzen und
eine (theoretische) Gesamtspitzenkapazitdt von 42
Stellplatzen — ebenfalls unter Annahme der jeweils
ungunstigsten Falle — ermittelt.

Tatsachlich geplant ist eine Kapazitat von 47 privaten
Stellplatzen. Der Uberschuss begriindet sich auch aus
der Berucksichtigung der konkreten Situation wie nach
der Verwaltungsvorschrift empfohlen und steht damit
auch in Einklang mit 8 12 (2) BauNVO, die eine Kapazi-
tatsausweisung nur fir die zugelassene Nutzung for-
dert.

(Als Ergebnis der Offenlage wird ein ,normaler” privater
Stellplatz in einen behindertengerechten privaten Stell-
platz umgewandelt, um so der speziellen Nutzung noch
maximal gerecht zu werden.)

Das wochenendliche Besucherverhalten konzentriert
sich erfahrungsgeman nicht auf die Mittagszeit, fur die
als kritischste Zeit (starkste Uberlagerung aus Schicht-
wechsel von Angestellten + Besucherverkehr) die Ge-
samtspitzenkapazitdt untersucht wurde, so dass so-
wohl fir den spaten Vormittag als auch den Nachmittag
zusatzliche Kapazitatsreserven vorhanden sind.
Hinsichtlich der privaten Besucherstellplatze darf auf
den wesentlichen Unterschied hingewiesen werden,
dass es sich bei der geplanten Nutzung um eine spe-
zielle Wohnnutzung handelt, die nicht mit einer Klini-
schen Einrichtung mit Kurzzeitaufenthalt und einer
ganz anderen Besucherhdufigkeit verwechselt werden
darf.

Offentliche Stellplatze:

Die geplanten 14 6&ffentlichen Stellplatze verbessern
das zur Verfugung gestellte Kontingent gegeniber
heute sowohl in quantitativer als auch qualitativer Hin-
sicht erheblich.

So wird eben durch den Neuausbau des Friedhofwe-
ges das vom Einwender beklagte zusétzlich verengen-
de Langsparken im Plangebiet beseitigt.
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Eine Hilfestellung im Interesse des Bauherren und
der kunftigen Bewohner kénnte jedoch u.E. die Ande-
rung der FuBgangerfilhrung sein, wenn die Offnung in
der vorhandenen Grenzmauer mit Tordurchgang
nach Westen zum Lindenhof verschoben und der
FuBweg entlang der Westgrenze unmittelbar zur
Dorfstrasse verlegt wirde. Dieser vorgeschlagene
westliche Ful3gangerweg zwischen Turm und Lin-
denhof liegt auflerhalb des Kirchengelandes und
bedeutet keine Wegeverlangerung fir die Heimbe-
wohner auf ihrem Weg zur Dorfstrasse und Haltestel-
le Landsknecht. Eine direkter Durchgang des FuRwe-
ges Uber das kirchliche und denkmalgeschitzte
Grundstick der Kirchengemeinde wiirde vermieden.

Hierbei gehen wir davon aus, daR die Offnung fiir das
Tor in der noérdlichen Mauer erst nach Beendigung
der Bauarbeiten fur die Seniorenresidenz sunrise
gemacht wird, da sonst die Gefahr besteht, dass
auch andere Benutzungen des Weges (durch Baufir-
men oder dergleichen) als die gewiinschten erfolgen.
Unser Vorschlag zur Gehwegénderung basiert im
Ubrigen auf einer ausdriicklichen Zusage, dass dieser
Weg nur als Weg fiir FuRganger angelegt und be-
nutzt wird. Jegliche Benutzung durch Fahrzeuge muf3
ausgeschlossen sein.

Bitte beriicksichtigen Sie bei der Planung unsere
Bedenken und Uberlegen Sie die empfohlene Verle-
gung des FuRweges.

Um ein langzeitiges Blockieren der offentlichen Stell-
platze, die nicht der Nutzung der Seniorenresidenz
zugerechnet werden dirfen, zu verhindern als auch
einem Gewohnheitsverhalten entgegenzuwirken, ist
zuséatzlich in der Zeit zwischen 15.00 und 19.00 Uhr
(der kritischen Nachfragezeit) eine Beschrankung der
Parkdauer auf 1 Stunde vorgesehen. Die Parkzeitrege-
lung ist im Durchfiihrungsvertrag festgeschrieben wor-
den.

Zu 2. Einfligung in den Bebauungsbestand:
Die Abwéagung dieses Punktes erfolgt unter Einwender
Nr. 8.

Erganzend wird dargelegt, dass die Geschossigkeit auf
2 Vollgeschosse festgesetzt wurde.

Bewusst wurde in den nach Siden ausgerichteten
Dachflachen die Gaubenanordnung minimiert. Fir alle
Dachflachen gilt, dass die Gauben im Verhéltnis zur
sichtbaren Gesamtdachflache in ihrer optischen Er-
scheinung wesentlich zurlicktreten.

Zu 3. FuBweg Uber das Gelande des Alten Kirch-
turms:

Hinzuweisen ist auf die vom Einwender in der frihzeiti-
gen Tragerbeteiligung selbst vorgeschlagene Anregung
zur Verlagerung des urspringlich 6stlich geplanten
FuRBweganschlusses zur Dorfstral3e auf die Westseite.
Im Rahmen der Beratung zur Abwagung / Friihzeitige
Trager- und Birgerbeteiligung am 17. Januar 2006
wurde jedoch auch die nunmehr westlich gelegene
FuBweganbindung in der politischen Diskussion hinter-
fragt.

Der Vorhabentrdger hat daher per Schreiben vom
08.02.2006 entschieden, auch den Wunsch einer west-
lich liegenden FuRweganbindung momentan auf-
zugeben.

Der Vorhabentrager erachtet eine FuBwegeanbindung
aus stadtebaulichen Griinden weiterhin fur sinnvoll, da
somit den Bewohnern der Seniorenresidenz als auch
Besuchern eine Alternative zur ful3laufigen Erreichbar-
keit der DorfstralRe zur Verfigung stande.

Dem Vorhabentrager wirtschaftliches Eigeninteresse zu
vorzuwerfen, tragt diesem Gedanken unzureichend
Rechnung. Vielmehr geht es um die behutsame Integ-
ration und Vernetzung der geplanten Seniorenresidenz
in die stadtebauliche Gesamtsstruktur.

Da sich diese Anbindungsmoglichkeit auf3erhalb des
Geltungsbereiches zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan befindet, besteht keine Notwendigkeit, diese
Frage innerhalb dieses Bauleitplanverfahrens zu re-
geln.

Daher wurde vom Vorhabentrager vorgeschlagen, zu
einem spateren Zeitpunkt Uber eine Anbindung an den
vorhanden westlichen Weg sachlich und konstruktiv mit
allen Betroffenen zu erértern.
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Stellungnahme zum Abwagungsvorgang und Be-
schlussvorschlage

Einwender Nr. 8

Rheinisches Amt fur
Denkmalpflege
Postfach 21 40
D-50250 Pulheim
Schreiben vom
04.05.2006

Rheinisches Amt fir
Denkmalpflege
Postfach 21 40
D-50250 Pulheim
Schreiben vom
30.03.2004

Wie bereits ausfiihrlich in meinem Schreiben vom
30.03.2004 dargelegt, halt der Landschaftsverband
Rheinland / Rheinisches Amt fiir Denkmalpflege die
GrofRe, Kubatur und Grundflache des neuen Baukom-
plexes in der bestehenden stadtebaulichen Situation
und in der unmittelbaren Néhe der beiden Baudenk-
maler des Lindenhofes und des Kirchturmes weiterhin
grundsatzlich fur zu dominant.

Da das Bauvorhaben auch gem. 8 9 (1) b DSchG NW
zu beurteilen sein wird, weist das Rheinische Amt fir
Denkmalpflege schon jetzt darauf hin, dass insbe-
sondere der nach Suden gerichtete Eckturm der Anla-
ge eine nicht akzeptable Konkurrenz zum Kirchturm
darstellt. Auf ihn ist zumindest an dieser Stelle unbe-
dingt zu verzichten.

Stellungnahme / friihzeitige Tragerbeteiligung:

Das Areal des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes Nr. 6 liegt in unmittelbarer Nahe der beiden fol-
genden Baudenkmaler: Dorfstralle 48 (Lindenhof)
und alter Kirchturm. Insofern sind denkmalpflegeri-
sche Belange von dem Bebauungsplanentwurf unmit-
telbar betroffen.

Das Baudenkmal DorfstralBe 48 ist eine maximal
zweigeschossige Hofanlage mit einer traditionsrei-
chen Gaststétte; der Kirchturm bildet als baulicher
Rest einer alten Kirche an der Dorfstral3e eine wichti-
ge stadtebauliche Dominante. Das Umfeld ist ansons-
ten gepragt durch eine tberwiegend offene, ein- oder
zweigeschossige Bauweise.

Innerhalb dieser relativ kleinteiligen stadtebaulichen
Situation stellt die nun geplante Seniorenresidenz in

Die Einwenderin tragt keinen neuen Sachstand vor.
Den Einwendungen wird nicht gefolgt.

Zur Herstellung des Zusammenhanges werden weiter
unten die Stellungnahme als auch die Abwéagung aus
der friihzeitigen Tragerbeteiligung wiedergeben.

Die ,Ecktirme” sind ein wesentliches Merkmal fir die
Corporate Identity des Vorhabentréagers und Betreibers.

Ergdnzend zum sudlichen ,Eckturm* wird festgestellt,
dass durch die Festsetzung von Baugrenzen gesichert
wird, dass dieser Bestandteil der Gesamtfassade ma-
ximal 0,35 m vor die Ubrige Fassadenflache hervortre-
ten darf. Somit wird sichergestellt, dass diese Bauteile
der Fassade zugehorig sind. (In der Verwaltungsvor-
schrift zur Landesbauordnung (VV BauO NRW), Punkt
6.4, wird von unterschiedlichen Wandbauteilen einer
Fassade gesprochen, wenn diese in ihrer Tiefenlage
um mindestens 1 m differieren)

Die Fenstergliederung (Offnungshohe) aus der Haupt-
fassade setzt sich im ,Eckturm® fort und verstarkt somit
die beabsichtigte Integration in ein homogenes aber
strukturiertes Gesamterscheinungsbild / Fassade.

Die Differenzierung der Traufhthe ist gestalterisch
beabsichtigt, um dem Ensemble / Neubau Akzentuie-
rung und Rhythmisierung zu geben. Durch ein Zeltdach
mit geringerer Neigung als das Hauptdach werden
damit die gewollten Eckbetonungen angemessen ein-
gegliedert.

Das Denkmalschutzgesetz (DSchG NRW) ist unter
Abwagung des § 9 (1) b) als auch (2) b) hinreichend
berlcksichtigt worden.

Mittels dreidimensionaler Darstellungen zur Klarung der
Raumwirkung wurde durch den Planer aufgezeigt, dass
die historischen Ensemble Lindenhof sowie Kirchturm
der alten Budericher Pfarrkirche respektvoll hinsichtlich
stadtebaulicher Kriterien behandelt werden. Durch
hinreichende raumliche Distanz zwischen den histori-
schen Bauwerken und dem Neubau wird diese Wirkung
gewahrleistet. (Zur Referenz wird auf die Unterlagen
aus der friihzeitigen Beteiligung / Gestaltungsplan mit
Perspektivdarstellungen verwiesen.)

Abwagung / friihzeitige Tragerbeteiligung:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen:
Den Anregungen wird teilweise gefolgt.

Mit der Einordnung des Baukérpers der Seniorenresi-
denz in die vorhandene Siedlungsstruktur werden sehr
wohl die vorgefundenen stddtebaulichen Beziige des
unmittelbaren Umfeldes beriicksichtigt. Das betrifft
sowohl die Beziehung des Hochbaukérpers zur Umge-
bungsbebauung durch die Aufnahme vorhandener
stédtebaulicher Raumkanten als auch die Einbindung
in das landschaftliche Umfeld sowie die Respektierung
der landschaftsprégenden Elmente (gewachsener
Baumbestand und Ortsrandgriin).

Der Baukérper der Seniorenresidenz versteht sich
Jjedoch auch als ergénzendes neues stadtebauliches
Element in einem differenzierten, (iber einen langen
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GroRRe, Kubatur und Grundflache einen sehr domi-
nanten, massiven Fremdkérper dar, der die Ortlich
vorgegebenen Proportionen Uberschreitet.

Der Landschaftsverband Rheinland / Rheinisches
Amt fur Denkmalpflege war bisher in den Jahren
1998/1999 im Rahmen von diversen Neubauplanun-
gen an gleicher Stelle beteiligt, wobei Ein- und Mehr-
familienh&user vorgesehen waren. Damals wurde
bereits die zu heterogene und zu dominante Bebau-
ung neben dem Baudenkmal Lindenhof bemangelt.
Die jetzt vorliegende Planung eines massiven Wohn-
blocks uiberschreitet die damaligen Uberlegungen bei
weitem.

Die Dominanz des neuen Baukdérpers wird der Be-
deutung der beiden Baudenkmaéler nicht gerecht. Aus
denkmalpflegerischer Sicht wird daher Folgendes
angeregt:

= Grundflache und Kubatur des Neubaukorpers
sollten deutlich reduziert werden.

= Insbesondere ist auf eine reale Zweigeschos-
sigkeit zu achten. Das Dachgeschol tritt in der
vorliegenden Planung durch die machtigen
Gauben optisch als Vollgeschol3 in Erschei-
nung.

= Es wird dringend empfohlen, in der Gestaltung
zumindest auf die beiden Ecktirme zu ver-
zichten. Es sollte keinerlei inhaltlicher Bezug
zu dem benachbarten Kirchturm hergestellt
werden.

Abb. 2: Schragaufnahme, Aufnahmedatum nicht
bekannt.

Zeitraum gewachsenen urbanen Geflige. Somit trégt er
entsprechend zu einer lebendigen Gestaltung und
attraktiven Erweiterung des urspriinglichen Siedlungs-
kernes von Biiderich bei und rundet den Siedlungsbe-
reich mit einer sinnvollen Nutzung nach Norden hin ab.

Der neue Baukoérper erféhrt eine differenzierte Binnen-
gliederung, wobei sich die typische Fassadenkanten-
ldnge im Bereich zwischen 14 und 20 m bewegt, einem
Mal, dass zwischen freistehenden Einfamilienhdusern
(9 bis 16 m) und dem historischen Vierkantgehéft Lin-
denhof (25 bis 39 m) vermittelt. Die Gestaltung der
Fassaden als auch des Daches orientiert sich an
ortstypischen und prdgenden Elementen des Umfeldes.
Durch die Anwendung des Gestaltungsmittels Grundtyp
und Variation wird sowohl Differenziertheit als aber
auch Homogenitét geschaffen. Gleichwohl wirkt die
Planung mit einem differenzierten, aber kompakten
Baukérper einer denkbaren Bebauung aus mehreren
Baukérpern (z.B. Villen) und einer sich daraus erge-
benden umfassenden Parzellierung der dann jeweils
eng gefassten Grundstlicksflichen mit deren verschie-
densten Zufahrten und Garagen, die dann aufgrund
ihrer funktionellen Eigenart eher heterogen sein dlirfte,
entgegen.

Die Raumkante des Neubaukérpers entlang des Fried-
hofweges wurde sichtbar zuriickgestellt, springt zusétz-
lich in der Mittelzone bewusst zuriick, um eine stadte-
bauliche Konkurrenzsituation zum Lindenhof zu ver-
meiden.

Bei Betrachtung der historischen Entwicklung ist auch
auf das kompakte, groRere Gebdudevolumen der hier
an diesem Standort vormals befindlichen Reithalle
hinzuweisen (vgl. Abb. 1 und 2).

Um die Dominanz des historischen Kirchturmes der
alten Biidericher Pfarrkirche allseitig zu wahren, hélt
die sldliche Giebelfassade des Neubaukérpers einen
angemessenen Abstand (ca. 25 m) zum Kirchturm.
Bewusst sind in den dem Kirchturm néchstgelegenen
Dachfldchen keine Offnungen vorgesehen. Die beste-
hende, ca. 4 m hohe, Hecke sowie die dort auf stédti-
schem Besitz stehende Mauer zwischen Kirchplatz und
stdlicher Plangebietsgrenze determinieren zugleich
eine vorhandene und weiterhin gewollte stddtebauliche
Z&sur.

1. Eine weitere Reduzierung der Grundflache ist auf-
grund der funktionellen Anforderungen nicht reali-
sierbar. Jedoch sind durch ein ausgewogenes Malf3
an Grundfidchendifferenziertheit (Baufeldgliede-
rung) sehr wohl die stddtebaulich prdgenden As-
pekte und Eigenarten beriicksichtigt worden. Durch
die Ausbildung einer vorwiegend verglasten Mittel-
zone wird der Gesamtkérper zusétzlich aufgelost.

2. Das Dachgeschoss beriicksichtigt in seiner Geo-
metrie als auch Hbhe die Referenz des vorderen
Teils des Vierkantgehéfts Lindenhof. Dabei bleibt
das Pegelniveau / Firsthbhe Neubau ca. 15 cm un-
ter dem des vorderen Teiles des Lindenhofs. Eben-
falls bleibt das absolute Mal3 der Wandhéhe des
Neubaus ca. 25 cm hinter dem des vorderen Teiles
des Lindenhofs zuriick. Die Gauben sind in GréR3e,
Lage und Gestaltung so gewéhlt, dass sie Dachfl&-
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chen gliedern, jedoch nicht dominieren. Durch die
Anordnung der Gauben innerhalb gréRerer zusam-
menhé&ngender undurchbrochener Dachfléchen
entsteht gestalterische Spannung und Ausgewo-
genheit.

3. Die beiden ,Ecktiirme” verstehen sich als gliedern-
de integrale Elemente, die den Gesamtbaukérper
an entscheidenden Punkten gestalterisch akzentu-
ieren und dezent stddtebaulichen Raum markieren.
Aufgrund ihrer nur unwesentlich exponierten Lage
innerhalb der Grundrissfigur sind sie sehr wohl als
Kontrastelement, jedoch nicht als sich verselbstan-
digender Turmkérper lesbar. Inhaltliche Beziige
zum historischen Kirchturm sind aufgrund der réum-
lichen Distanz, der definitiven Gré8enunterschiede
als auch der Integration in den Gesamtbaukérper
nicht erkennbar.

Nr. 9

Stadt Meerbusch,
FB StraRen und Kanale

In einer zweiten hausinternen Abstimmung des Be-
bauungsplanentwurfes und des Durchfiihrungsvertra-
ges wurde die Ausweisung eines 2. Behindertenstell-
platzes angeregt.

Der Anregung wird gefolgt.

Im Bereich der geplanten Hauptzufahrt wird auf der
stdlichen Seite ein ,normaler” privater Stellplatz in
einen behindertengerechten Stellplatz umgewandelt
und entsprechend festgesetzt.

Auswirkungen auf die Grundziige der Planung entste-
hen hierdurch nicht. Eine erneute Offenlage ist nicht
erforderlich.
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Der Ausschuss fur Planung, Wirtschaftsforderung, Liegenschaften des Rates der Stadt be-
schlieRt die Anderung des Planentwurfes gemaR § 3 (3) Satz 3 Baugesetzbuch in Verbindung
mit § 13 Baugesetzbuch vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 | S. 137) in der bis zum
20. Juli 2004 geltenden Fassung auf der Grundlage der Beschlussfassung tber die Anregungen
(hier zu Nr. 9).

Die Grundziige der Planung werden durch diese Anderung nicht berihrt.

Es wird festgestellt, dass mit den Anderungen eine erneute Planoffenlegung gem. § 3 (2) Bau-
gesetzbuch nicht erforderlich wird.

Der Ausschuss fir Planung, Wirtschaftsforderung, Liegenschaften empfiehlt dem Rat der Stadt,
den offentlichen Teil des Durchflihrungsvertrages (nicht grau unterlegt) zum vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Nr. 6, Meerbusch-Buderich, Friedhofweg/Lindenhof in der vorab zugesand-
ten Fassung zuzustimmen.

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

Der Rat der Stadt beschlie3t den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 6, Meerbusch-
Buderich, Friedhofweg/Lindenhof, einschlieRlich der Anderungen auf Grund von Anregungen,
als Satzung gemaf § 10 Baugesetzbuch vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141, 1998 | S. 137),
zuletzt geandert durch Artikel 4 Abs. 10 des Gesetzes vom 5. Mai 2004 (BGBI. | S. 718) in Ver-
bindung mit § 244 (2) Baugesetzbuch vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818) sowie in Verbindung mit 8§ 7 der Ge-
meindeordnung far das Land Nordrhein-Westfalen vom 14. Juli 1994
(GV.NRW. S. 666/SGV.NRW.2023), zuletzt geadndert durch Gesetz vom 3. Mai 2005
(GV.NRW. S. 498).

Der rdumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes umfasst den sidlichen Teil des Fried-
hofweges (Teile aus den Flurstiicken 1151, 841, 224, 222 und 210 der Flur 10 der Gemarkung
Buderich) sowie daran 6stlich angrenzend das Flurstick 1587, Teile aus den Flurstiicken 1588,
1099 und 1096 der Flur 10 der Gemarkung Biiderich und ist in nachstehendem Ubersichtsplan
gekennzeichnet.
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Gleichzeitig wird die Entwurfsbegrindung als Entscheidungsbegrindung gemaf
§ 9 (8) Baugesetzbuch beschlossen, wobei sich der Rat ergdnzend die vom Ausschuss fiur Pla-
nung, Wirtschaftsférderung, Liegenschaften am 30. Mai 2006 beschlossene Abwagung zu ei-
gen macht.

Diese Abwagung lag dem Rat der Stadt in der Fassung der Niederschrift der Sitzung des Aus-
schusses fur Planung, Wirtschaftsforderung, Liegenschaften vom 30. Mai 2006 vor.

Der Ausschuss fur Planung, Wirtschaftsforderung, Liegenschaften empfiehlt dem Rat der Stadt
die Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses vom 28. September 2000 fur den Bebauungsplan
Nr. 259, Meerbusch-Buderich, Friedhofweg/Lindenhof.

Begrindung:

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 6 hat einschliellich der Entwurfsbegrindung vom
28. Marz 2006 bis einschlief3lich 4. Mai 2006 gemaf § 3 (2) BauGB offentlich ausgelegen.

Die Trager offentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden mit Schreiben vom
27. Marz 2006 beteiligt.

Trager offentlicher Belange und Nachbargemeinden, die eine Stellungnahme abgegeben ha-
ben, ohne Anregungen vorzubringen, sind beiliegender Liste zu entnehmen.

Die eingegangenen Anregungen und Stellungnahmen sind in der vorstehenden Tabelle aufge-
fuhrt, dort Beschlussvorschlagen gegeniibergestellt und als Anlage in Kopie beigefugt.

Der Ausschuss fur Planung, Wirtschaftsforderung, Liegenschaften hat nunmehr tber die einge-
gangenen Anregungen unter Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange gegeneinander
und untereinander zu entscheiden.

Da die Anderung des Bebauungsplanentwurfs die Grundziige der Planung nicht beriihrt bzw.
die Anderung im Umfang geringfiigig ist, kann von einer erneuten offentlichen Auslegung abge-
sehen werden.

Der mit der Stadt abgestimmte und paraphierte Entwurf des Durchfihrungsvertrages wurde den
Fraktionen vorab zugesandt.

C:\DOKUME~1\me10189\LOKALE~1\Temp\C.Lotus.Notes.Data\TOP 02.0, BV.doc



-30 -

Nach 8§ 12 BauGB kann die Gemeinde durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die
Zulassigkeit eines Vorhabens bestimmen, wenn der Vorhabentrager bereit und in der Lage ist
die BaumafRnahme einschlief3lich ErschlieBung durchzufuhren und innerhalb einer festzulegen-
den Zeit fertigzustellen. An der Bereitschaft zur Durchfihrung bestehen seitens der Verwaltung
keine Zweifel. In der Lage bedeutet, dass der Vorhabentrager u.a. Uber das Grundstick verfu-
gen kann und die zur Realisierung der GesamtmalRhahme erforderlichen finanziellen Mittel ver-
fugt.

Der Vorhabentrager hat eine bis zum 31. Dezember 2006 befristete Kaufoption tber das
Grundstuick, die durch Eintragung einer Auflassungsvormerkung im Grundbuch gesichert ist. Es
ist davon auszugehen, dass seitens Dritter gegen eine nach Satzungsbeschluss zu erteilende
Baugenehmigung Rechtmittel eingelegt werden, Uber die erfahrungsgemalf’ nicht innerhalb der
verbleibenden Frist entgiltig entschieden worden sein wird. Der Vorhabentrager kann dann
nicht mehr Gber das Grundstiick verfiigen. Die Stadt ware dann verpflichtet, den Bebauungs-
plan schadenersatzlos aufzuheben.

Nach Aussage des Vorhabentrager sieht sich dieser aus Risikogriinden nicht in der Lage, das
Grundstiick vor Bestandskraft der Baugenehmigung durch Annahme der Option zu kaufen. Sei-
tens der Verwaltung, unter Beachtung der vorhandenen Gesetzeslage und des anhangigen
Rechtsstreites zwischen der Flughafen GmbH und der Bezirksregierung, wird eine mehrjahrige
Verlangerung der Kaufoption notwendig und eingefordert.

Der Vorhabentrager verhandelt diesbeziiglich zur Zeit mit dem jetzigen Eigentiimer des Grund-
stiickes Uber eine weitere Verlangerung, welche der derzeitige Eigentimer grundsatzlich gewillt
ist zuzustimmen. Die Verlangerung der Kaufoption ist fur den 2. Juni 2006 zugesagt. Der Sat-
zungsbeschluss kénnte dann in der Ratssitzung am 22. Juni 2006 erfolgen. AuRerdem will der
Vorhabentrager bis zum Satzungsbeschluss ebenfalls den erforderlichen finanziellen Nachweis
beibringen.

Risiken — auf Grund einer mdglichen Nichtigkeit des Bebauungsplanes — in Folge einer vor
einer potentiellen Nichtigkeitsfeststellung erteilte, im Nachherein dann jedoch rechtswidrige
Baugenehmigung, sind nicht ausgeschlossen und tragt ggf. die Stadt wie bei allen anderen Be-
bauungsplanen auch.

Ldsung:

Die Verwaltung schlagt vor, wie im Beschlussvorschlag im Einzelnen dargestellt zu entschei-
den.

In Vertretung:

Nowack
Erster Beigeordneter

Sprecher/inim Rat zu 2.3, 2.4, 2.5:
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