ANLAGE ZU TOP 4 VOM 18.11.2014 Einwender 1

Fachbereich 4

Eing.:

Stadt Meerbusch
Stadtplanung und Bauaufsicht 4-E§t1 14-63
Z. Hd. Herm Kirsten wetler an:
Wittenberger tr. 21 Qﬁlho{k 04 H&
40668 Maerbusch Lank-Latum
EILT? Bitte sofort vorlegen!

HEUTE FRISTABLAUF!!

B - <t:ot meerbusch

Bebauungsplan Nr. 82, Meerbusch-EBiiderich, Briihl
Offenlage vom 13.03- bis 14.04.2014
Ihr Zeichen: 4.61.26.03/82

Sehr geehrte Damen Herren,
sehr geehrter Herr Kirsten,

auf Ihr Schreiben vom 11.03.2014 und den erneut offen gelegten
Bebauungsplanentwurf Nr. 82, Meerbusch-Biiderich, Briihl nehme ich Bezug.

Bekanntlich vertreten wir die Eheleute_

I 10667 Meerbusch-Bliderich. Darllber hinaus zeigen wir Thnen an,

dass wir nunmehr auch die Eheleute- und_ vertreten.

Fir dig Ehelayute - hatten wir schon bei der ersten Offenlegung /
frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 Abs. 1 BauGE /
ffentliche Auslage 30 April 2013 bis 21. Mal 2013 eine Stellungnahme
abgegeben. Das war die Stellungnahme vom 25.04,.2013,



Diege Stellungnahme wurde bel Ihnen als Einwinder Nlﬂ.bearbeitet.

Sie hatten uns einen Beschiuss hber das Ergebnis der Priifung und Beratung des Ausschusses fiir
Planung und Liegenschaften In dessen Sitzung vom 04.02.2014 ibersandt. Dazu SuBern wir uns
nachstehend und zu dem nunmehr etwas abgednderten Entwurf eines Bebauungsplans Nr. 82
(ietzt auch namens und in Vollmacht der Eheleute [

1.
Zu dem Privatweg zur Privatstrae unserer Mandanten
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Wie wir schon mit Schrelben vom 29.04.2013 mitteilten, sind unsere Mandanten|J
Alleineigentiimer deren Privatweges von der Moerser Strale bis zum Ende deren Grundstheks, als
Parzelle Nr. JJJJ} Es ist richtig, dass sich ab dem Ende / der Grundstilcksgrenze unserer Mandanten
-der Privatweg dann als Parzelle Nr- unserer weiteren Mandanten, der Eheleute-

fortsetzt und als Sackgasse endet.

Es bleibt auch bei der im Grundbuch eingetragenen Situation, dass grundsitzlich nur unsere
Mandanten, sowie deren Familie und Besucher diesen Weg befahren / benutzen diirfen.

>owelt Sie in lhrer Stellungnahme dazu anmerken, dass iiber den Privatweg unserer Mandanten

(Flurstiicknumme dj und Il auch die Flurstucke [ und [angedient wiirden und
diesbezilglich ein Wegerecht als Grunddienstbarkelt eingetragen sei, wird dem widersprochan.

Im Grundbuch gibt es lediglich, Blatt [ Abteilung 1, 1aufende Nr | eine Grunddienstbarkeit,
bestehend in einem Wegerecht, for Flurstack ] For Furstiick B gibt es kefn Wegeracnt.

Dariiber hinaus gibt es praktisch auch kein Wegerecht fur Flursti'u:k- Darlber hatte es

ndmlich in der Vergangenhelt schon einen Rechisstreft gegeben. Das Wegerecht fiir FlurstiickjJJJJj
bezleht sich nur auf &in Einfamilienhaus mit einer Partel (was aber gar nicht existent Ist). Daher

ist das Wegerecht fiir Flurstlick - praktisch nicht gegeben. Derzeit ist die Stadt Meerbusch
Eigentiimer von Flurstiick [ und beabsichtigt auch gar nicht die Errichtung einas
Enfamilienhauses. Aus diesem Grunde sollte die Stadt Meerbusch die Loschung des Wegerechtes

slatt{Jlll Avteitung [iaufende N Jpewilligen.



1.2
Zutreffend ist, dass es eine dffentliche Widmung des Privatweges nicht gibt (Flurstiick NI

und - Widersprochen wird aber der Stellungnahme, dass deshalb eine geordnete
ErschlieBung im Bzbauungsplan durch Festsetzy ng eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes
begrlindet werden miisste. Das Haus unserer Mandanten|Jorstick Nl ist schon
dutreh den Privatweg ordnungsgeman erschlossen und auch das Nachbarhaus unserer

Man danten-Flurstﬁck Nr-Dies Ist grundbuchmiRig durch entsprechende Wegerechte

gesichert.

Von daher ist also die Festsetzung elnes Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes nicht notwendig und
wird von unseren Mandanten nicht akzeptiert,

Ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ist auch nicht fir dle Zugdnglichkeit des Schackumer Baches
notwendig. Der Bach ist es keine bauiiche Anlage, die nach gesetzlichen Bastim mungen
offentlich-rechtlich erschlossen sein miisste. Der Bach istim Ubrigen auch iber die
Nachbargrundstilcka Hinreichend erreichbar

13
Unsere Mandanten nehmen zur Kenntnis, dass eine Uberfahrt von Milifahrzeugen in der Planung

ausgeschlossen werden soll. Damit sind unsere Manda ntén einverstanden,

Fir Rettungs- und Feuerwehteinsitze hetreffend der Hiuser unserer Mandanten (Flurstiicke [
und il sind im Bereich des Privatweges irgendwelche diesbezigliche Festsetzungen im

Bebauungsplan nicht notwendig.

1.4
Unsere Mandanten nehmen ferner zur Kenntnis, dass dle Planung insofern gefindert wird, dass

auf einen Anschluss der westlichen Planstrafie eine ErschlieBung verzichtet wird und die Plany ng
dlesbeziiglich zuriickgenommen wird Damit sind unsere Mandanten einverstanden.

Es Ist hervorzuheben, dass unsere Mandanten auf gar keinen Fall wilnschen, dass auch nur Teils
des Privatweges éffentiich begangen oder befahren werden.



1.5
Aus diesem Grunde wird auch den Ausfiihrungen widersprochen, dass die Festsetzung von ,Geh-,

Fahr - und Leitungsrechten” zugunsten eines beschrankten Personenkreises zu belastenden
Fldche, eines ErschlieBungstrigers, der Allgemeinhelt keine Belastung sei, weil Sie gem4E § 9
Abs. 1 Nr. 21 BauGB selbst noch nicht eine Duldungspfiicht zur Benutzung der Fldche fiir das
Begehen, Befahren sowie das Verlegen und Uniterhalten von Leftungen begriindet.

Denn nach § 87 Abs. 3 BauGB kann dadurch die Voraussetzung fiir eine entsprechende
Enteignung geschaffen werden.

Daher widersprechen unsere Mandanten ausdriicklich einer Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr, 21
BauGB.

Die Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zieht Entschddigungsanspriiche nach § 41
Abs. 2 nach sich.

Sie ist auch nicht notwendig, weil die Flurstiicke [l Privatweg unsere Mandanten |
und (= Teil des Privatweges im Eigentum unserer Mandanten|jjifjrur der versorgung
unserer Mandanten (alsa Flurstlckefjuncjjj} dienen, wie oben schon ausgefiihrt wurde.

2.
Es bleibt dabel, dass unsere Mandanten nicht damit einverstanden sind, dass unmittelbar an die

Gartengrenze der Mandanten|[Jifeine so genannte Stadtvilla mit einer H8he von 23,0 m
mit 3 Geschossen errichtet warden soll.

2.1
Elne solche Bebauung entspricht nicht dem MaR der baulichen Nutzung des vorhandenen

Baugebiets.

Dabei ist hervorzuheben, dass es nicht darauf ankommt, was nach den beabsichtigter
Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes dann auf den Grundstiicken unserer Mandanten
[Flurstﬁtk- und demn Nachbargrundstiick (Flurstr.lck- moglich wire, sondern wie sich
anhand der vorhandenen baulichen Anlagen das Baugebiet tatsichlich darstellt im Ist-Zustand,



Ex trifft schon einmal nicht zu, dass die Firsthéhe des Gebdudes unserer Mandanten
9,37 m betrage. Tatsachlich betrdgt die Firsthéhe nur 8,97 m ausweislich der Planunterlagen zum

Gebéude unserer Mandanten [

Darliber hinaus ist es nicht korrekt, die Firsthdhe des Gebaudes unserer Mandanten [JJlmit
der zuldssigen Hohe des geplanten dreigeschossigen Gebaudes maximal 13,0 m zu vergleichen
Denn das vorhandene Gebéude unserer Mandanten ist mit einem Spitzdach nur elnelnhalb
Eeschossig bebaut. Unmittelbar an der Nachbargrenze soll 2ber ein Gebaude mit 3
Vollgeschossen und einer Hhe von 13,0 m zuldssig sein. Von der Art der Beba uung unter
Berucksichtigung der verschledenen Dachformen stellt sich daher in der Tat das geplanie
Gebiude mit 3 Vollgeschossen als doppelt so hoch dar, wie das Gebdude unserer Mandanten
{und das Nachbargebdude unserer Mandanten- Flurstﬁclt..

In diesem Zusammenhang ist &s auch nicht richtig zu beriicksichtigen, dass angeblich es Zulissig
sei, wenn unsere Mandanten -In deren Dach eine zus#tzliche Gaube elnsetzen, Eine
solche zusitzliche Gaube gibt es nicht. Die gaplante Festsetzung (3 Vollgeschosse, Maximalhdhe
13,0 m} ist an der vorhandenen Ist-Bebauung zu messen und nicht an hypothetischen
Veranderungen an dem Ceb&ude unserer Mandanten -oder deren Nachbarn [Flurstiick

- unsere Mandanten |-

Vergleleht man also die unterschiedlichen Bauhdhen und die unterschiedliche bauliche
Vverdichtung (unsere Mandanten: 1 %-geschossig, Spitzdach; geplantes Gebiude an der
Nachbargrenze: 3 Vollgeschasse Flachdach), dann ist dieses unterschledliche MaR der Bebauung
und Verdichtur;g gegeniiber unseren Mandanten riicksichtslos.
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Hinzu kommit noch die Lage des geplanten Gebaudes im Mindestabstand von 3 Metern zu der

Grundstucksgrenze unserer Mandanten - Auch dadurch tritt eine unzumutbare bauliche
Verdichtung und eine erdriickende Wirkung ein.

Unsere Mandanten- hatten in der Stellungnahme vom 11.11 2011 angeregt, zur
Vermeldung von unzumutharen erdriickenden Wirkungen und Belastigungen das Gebiude nach
unteh hin zum Wendehammer (der jetzt entfallen soll) zu verlegen. Dazu gibt es keine
Stellungnahme der Stadt Meerbusch.



23
Zum Wohnen gehért auch eine angemessene Nutzung der Aufenwohnbereiche, wie der

Hausgérten, Terrassen, Balkone und der anderen Griinflichen im Rahmen der Freizeitgestaltung
(BVerwG, NJW 1976, 1760), Durch das drei vollgeschossige Gebiude unmittelbar an der
Cartengrenze kénnen skch unsere Mandanten nicht mehr ungehindert und unbeobachtet in
deren Garten bewegen, sondern sind standig den Beobachtungen und Blicken der Bewohner des

drei vollgeschossigen GebZudes ausgeseizt,

24
Da es an der Stelle, an welcher ¢in dreigeschossiges Wohnhaus geplant werden sell zuvor nur sin

Einfamilienhaus gegeben hat, und diese beiden Einfamilienhduser durch eine Hecke
blickfangmaRig veneinander getrennt waren, hatte es zuvor solche Beeintrichtigungen nicht
gegeben. Dementsprechend ist das Haus unserer Mandanten auch so gebaut worden, dass es zur
Gartenseite hin mit groen Glasflichen ausgestattet ist. Wirde also ein Wehngebaude mit 3
Vollgeschassen unmittelbar an der Nachbargrenze nur im Mindestabstand errichtet werden,
kénnten sich unsere Ma ndanten- auch nicht mehr frel in deren Wohnzimmer bewegen,
weil sie auch dort stdndig von den Bewohnern des geplanten dreigeschossigen Wohngebiudes
beobachtet werden kdnnten. Hier wird eine Grenze iiberschritten, weil durch das geplante
dreigeschossige Wohngebaude unseren Mandanten [JJfceinertei Privatsphdre mehr
verbleibt.

.5
Die Lage des geplanten Gebludes ist auch deshalb rixcksichtslos, weil das vom Volumen

mindestens doppelt sa grole Geb3ude die Belichtung, Beldftung und Versorgung des
Grundstlcks unserer Mandanten verschattet und versperrt und sich dies sowoh! auf den Garten
unserer Mandartten auswirkt, als auch auf die auf den Garten ausgerichtete groBe Fensterfront
betreffend das Wohn- und Speisezimmer.
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Es trifft nicht zu, dass sich an der Belichtungssituation etwas dadurch andern <all, dass die

westliche Fassade des Gebaudes unserer Mandanten [l zvr Hifte von elnem gros
dimensionierten Kaminvorbau geprigt sei und es In diesem Bereich angeblich auffillig keinerlei
Fenster gebe. Vielmehr wird die Gartenfassade durch die groRe Fensteranlage ge pragt mit
Verbindung zum Garten.



Pas in der Steliungnakme abgedruckte Foto glbt die Situation nicht richtig wieder. Es ist aus der
“Frochperspektive "aufgenommen worden, wedurch vorhandene Gréiser und Pflanzan
Uberdimensioniert erschefnen und auRerdem Ist dort das Haus unserer Mandanten- gar
nicht richtig zu erkennen,

2!?
Auch ist es nicht zutreffend, dass es friher angrenzend eine gewerbliche Nutzung pegeben habe,

vielmehr war das Ffurstﬁck- mit einem Einfamilienhaus bebaut. Eben deshalb bezog sich das
Wegerecht fiir das Flurstiick- auch nur auf efne Familie und keine weitergehende Nutzung
durch mehrere Familien / Personen.

2.8

Die Planung wird auch deshalb nicht etwa weniger ritcksichtslos, well es nérdlich angrenzend ein
1970er Jahre Flachdach-Mehrfamillenhaus gibt. Zwar gibt es nrdlich Mehrfamilienh3user mit
einem Stockwerk und Flachdach, dem wurde aber bel der Errichtung des Hauses unserer

Ma ndanten- und dem des Nachbarhauses unserer Mandanten -Hurstﬁck-)
dadurch Rechnung getragen, dass es xu jener Seite {also StraRenseite Privatweg) nur wenige und

kleine Fenster gibt und die gesamte Besonnung und Belichtung Gber die Gartensefte erfolgt (die
nunmenr verschattet werden soll durch aln Wohngebdude mit 3 Vollgeschossen und 13 Metern

Héhe),

Demzufolge ist es auch nicht relevant, dass angeblich In den letzten 40 Jahren bei den ndrdlich
angrenzenden 1370er Jahre Flachdach Mehrfamilienhiusern eine Aufstockung mit einem
Satieldach oder Staffelgeschoss moglich gewesen sein soll. Dies ist zum einen nicht relevant, weil
es nur auf den Ist-Zustand ankommt und nicht auf das, was angeblich méglich gewesen wire (es
wird im Ubrigen von unserer Mandanten bestritten, dass eine solche Aufstacky ng moglich

gewesen sein soll)

Zum anderen Ist die Situation dort ganz anders, weil das Haus unserar Mandanten schon von
vorneherein darauf ausgerichtet ist, dass man von jener Nordselte nicht in dag Haus hinein
schauen kann. Gerade anders liegt es aber mit der Gartenseite.

Wehn auch auf der Gartenseite unmittelbar an der Grundstuicksgrenze ein 13m hohes Geb3ude
mit 3 Vollgeschossen errichtet wird, dann gibt es gar keine offene Seite mehr fiir unsere
Mandanten. Diese wiren ,eingemauert®.



29
2u widersprechen ist der Stellungnahme der Stadt Meerbusch auch insoweit, dass die Bawohner

des 3 vollgeschossigen Wohngebiudes mit 13 Meterm Hahe angeblich nurim Winter von den
Balkonen aus Einsichtméglichkeiten auf das Grundstiick unserer Mandarrten hitten, Bai der
vorhandenen Bepflanzung (maBgebend ist der Ist-Zustand) ist auch im Sommer Eingicht gegeben,
Samtliche Pflanzen erlauben einen ungehinderten Einblick sawohl in den Garten, als auch in das
Wohnzimmer unserer Mandarten,

Der in der Stellungnahme erwihnte geplante im nordwestlichen Tellberelch noch zu pflanzenden
Baum andert nichts an der Situation unserer Mandanten und staht nurvor der
Grundstiicksgrenze des Nachbarn (Flurstﬁ-:k.. Auerdem muss &in solcher Baum erst einmal
anwachsen und wird die néchsten 40 lahre kein Sichtschutz sein und dann auch nur allenfalls irn

Frahjahr/Sommer,

210
An dieser Betrachtung &ndert sich auch nichts durch die mit blauer Farbe im Planentwurfin der

Stellungnahme dargestelite Fliiche, in welcher kein Baufenster ist. Von den Balkonen des
dreigeschossigen geplanten Wohngebiudes ist der ungehinderts Einblick in den Garten und das
Wohnzimmer unserer Mandanten maglich und zwar genau aus dem eingezeichneten Baufenster
heraus.

3.
Es ist flir unsere Mandanten auch nicht verstindlich, warum von den vier hohen Wohngebauden

nur diefenigen im riickwartigen Tell (also von der Grenze unsere Mandanten entfernt lisgend) nur
2weigeschossig und maximal 10 m hoch sein sollen und diejenigen ausgerechnet an deren
Grundstlicksgrenze unserer Mandanten dreigeschossig und 13 m hoch. Die Stadt Meerbusch hat
zwar ein hohes Eigeninteresse an einer besonders starken baulichen Verdichtung der geplanten
Bereiche hat, weil diese im Eigentum der Stadt Meerbusch stehen und dadurch besser zy
vermarkten sind. Nicht verstandlich ist aber, dass in dem Bereleh, in welchem ohnehin dia
angrenzenden Gebdude 10 m hoch und héher seln sollen, die Pla nung begrenzt ist auf
zweigeschossig und 10 m Hihe und im Bereich unserer Mandanten {deren Gebiude wesentlich
niedriger sind) Wohngebaude mit drelgeschossigen und 13 m H8he errichtet werden sollen, was
sich in das Art und das MaR der vorhandenen Bebauung iberhaupt nicht einfiigt.



4
Die obigen Ausfiihrungen beziehen sich in Ziff, 2 (Ziff. 2.1 ~ 2.10} zun&chst einmal auf Jhre

Stellungnahme zu den Einwendungen unserer Mandanten -

Fiir unsere Mandanten, die Eheteute [ gilt dariber ninaus:

Zundchst einmal nehmen diese vollinhaltlich Bezug auf deren seibst schon gemachten
Einwendungen im Rahmen der ersten Offenlegung und halten diese Einwendu ngen aufrecht.

DarGber hinaus schlieBen sich unserer Mandanten, die Eheleute- vollinhaltlich den
Ausfiihrungen betreffend die Eheleute|Jljan in den abigen ziffern 1 bis 3 (also auch Zif. 2,
einschlle®lich Ziff. 2.1 - 2 10).

Erganzend wird noch im Hinblick auf die unsere Mandanten [ betretfende steiiungnahme
ausgefihrt:

Sofern auch unsere Mandarten -auf die Ricksichtslosigkelt elner Bebawung an deren
Gartengrenze mit 3 Voligeschossen und 13 Metern Hohe hinweisen, haben Sie in Ihrer
Stellungnahme behauptet, dass die Firsthihe unserer Mandanten-y, 56 Meter betragen. Das
ist nicht richtig. Auch das Haus unserer Mandanten - ist nicht héher als das unserer
Mandanten -(also 8,97 m) Auch hier gilt, dass immer noch von elner doppelten Hahe
gesprochen werden kann, weil berticksichtigt werden muss, dass das Nachbargebiude mit13
Metern Hiihe eine Vollgeschossigkeit mit Flachdach zutasst (drei Stockwerke) und das Gebude

unserer Mandarten - nur 1 %-geschossig ist.

Auch unsere Mandanten[Jfllhatten In deren ersten stellungnahme schon darauf hingewiesen,
dass die in dem beabsichtigten Bebauungsplan vorgesehane mégliche Bebauung aufderen
Grundstick fiir die Beurteilung des Einfiigens und der Rileksichtnahme nicht relevant ist. Dabel

bletbt es. Wie schon oben ausgefuhrt wird, kommt es auf den Ist-Zustand an.

Wie schon bereits oben ausgefiihrt wurde, kommt es demzufulge alse auch nicht darauf an, ob
ket ndrdlich angrenzenden 1970iger jahre Bestandsgebiuden eine Aufstockung miglich gewesen

wire oder nicht. MaBgeblich ist der Ist-Zustand.



Auch hatten unsere Mandanten, die Eheleute [l schon in deren erster stellungnahme als
ritcksichtslos geriigt, dass die Bewohner des an deren Grundstiick angrenzenden ebenfalls 13 m
hohen 3 vollgeschossigen Wohngebsudes unelngeschrinkte Einsicht in deren Ga rten, Terrasse
und Wohnrdume haben {entsprechend wie schon oben ausgefithrt bei den Mandanten

gegeben ist). Darauf erwidern Sie thre Stellungnahme, dass dafiir jeder Anhalt fehle. Die Grenze
werde erst Uberschritten, wenn durch Einsichtsmaglichkeiten dem Grundstiick des Betroffenen
keinerlei Privatsphare verbleiben. Bas sei hier nicht der Fall. Dem wird widersprachen. Aufgrund
der Bauhdhe kinnen die Bewohner eines noch zu errichtanden 13 m hohen 3 voligeschossigen
Wohngeb3udes uneingeschrinkt in dén Garten und in die Wohnriume unserer Mandanten|JJij
hineinschauen. Das ist ein vdlliger Verlust der Privatsphire.

Auch hatten unsere Mandanten- schan auf eine erdrickende Wirkung durch ein solches 3
vollgeschossiges 13 m hohes Wohngebaude hingewiesen. Diese erdritckende Wirkung wird auch
nicht dadurch gemildert, dass eventuell das letzte Geschoss nur als Staffelgeschoss ausgefiikrt
wird (was aber auch noch gar nieht sicher Ist). Denn selbst ein Staffelgeschoss ist im Vergleich
zum Gebéude unserer Mandanten|jerdrickend.

Entgegen der Stellungnahme Ihrerseits mindert sich die erdriickende Wirkung auch nicht
dadurch, dass diese lediglich im Winter gegeben sel. Aufgrund der vorhandanen Bepflanzung
bestehen auch im Frihjahr und Sommer und Herbst uneingeschrankte Elnsichtsmbglichkeiten
van ginem 13 Meter hohen Wahngebiude an der geplanten Stelle f den geplanten Baufenstern
Daraus ergeben sich unzumutbare Auswirkungen I Hinblick auf Belichtung und Besonnung. Auf

die obigen Ausfihrungen zu den Eheleuten [ wird verwiesen,

Mit freundlichen Griilten

Rechtsanwalt

1D~



