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A Behandlung der Stellungnahmen aus der Offentlichkeitsbeteiligung

zum Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 276 in Meerbusch-Striimp, Am Striimper Busch / Im Plétschen im Bereich

der 6stlich angrenzenden Feuerwehr

Stellungnahmen, Anregungen, Hinweise

Stellungnahme zum Abwagungsvorgang und Beschlussvorschlage

Einwender 1

Schreiben vom 29.06.2016

Sehr geehrter Frau Mielke-Westerlage, sehr geehrte Damen und Herren.

Hiermit legen wir Einspruch gegen die 1. B-Plan Anderung des Bebauungs-
plans 276 ,Striimper Busch” fristgerecht ein.

Begriindung

Die Anbindung des neuen Baugebietes soll in einem Ringschluss Gber beide
Teile der Gerhart-Hauptmann- Stral3e fhren. Auch die als verkehrsberuhig-
te geplante Stral3e zwischen der Heinrich-Heine-StraBBe 17/21 und der
Gerhart-Hauptmann-StraBe 10 (beim FuBganger-Durchbruch in Richtung
Feuerwehr und Schule) soll laut Planungsausschuss in beiden Richtungen
voll befahrbar sein. Dieser StraBenbereich hat keine FuBgangerwege und ist
in der Breite beschrankt, es kénnen keine zwei Fahrzeuge aneinander vor-
beifahren. Dieser Weg wird von allen Schulkindern als Schulweg verwendet,
hier ist eine groBe Gefahrenquelle. Es gibt keine Alternative als Schulweg.
Hierzu wurde bereits eine Eingebung am 26.06.2015 verfasst, die alle De-
tails enthalt. Die Erwiderung des Planungsausschusses der Stadt Meerbusch
vom 5.4.2016 ist nicht korrekt und an keiner Stelle nachvollziehbar. Ein
»gefahrloses Miteinander” (Zitat aus der Ablehnung des Planungsausschus-
ses) ist hier nicht zu erwarten.

Eine sich selbst erklarende Bilddokumentation ist beigefligt, diese wurde
dem Planungsausschuss und Herrn Assenmacher am 06.04.2016 zur Verfa-
gung gestellt (siehe Anlage 1).

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Die zu erwartende Verkehrssituation am Durchgang zur Schule und die
Ausbauplanung fur die Gerhart-Hauptmann-StraBe und die PlanstraBe 1 ist
nicht Regelungsgegenstand dieses Bebauungsplanverfahrens.

Beide StralBen wurden jedoch im Bebauungsplan als verkehrsberuhigte Be-
reiche ausgewiesen, so dass im Rahmen der spateren Ausbauplanung fur
die StraBen die Aspekte einer Verkehrsberuhigung und damit auch der Ver-
kehrssicherheit fir Kinder entsprechend bericksichtigt werden kénnen.

Die Abpollerung bestimmter Bereiche der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist
nicht Regelungsgegenstand des Bebauungsplanverfahrens.

Unabhangig davon soll aber bei der Umsetzung des Gebietes Uber eine ver-
kehrsrechtliche Anordnung eine Abpollerung vorgenommen werden.




Seit der Ablehnung hat ein Ortstermin am 27.04.2016 stattgefunden, an
diesem haben u.a. neben Herrn Michael Assenmacher auch die Schulleitung
der Martinusschule Frau Weddeling-Wolff als auch die Leitung der KiTa
Schatzinsel Frau Knigge-Meitza teilgenommen.

Herr Assenmacher hat DEN ANWESENDEN EINE ABPOLLERUNG (SIEHE BEI-
GEFUGTES GESPRACHSPROTOKOLL - Anlage 2) zugesichert.

Herr Assenmacher hat uns zugesichert die Anpassungen an dem B-Plan als
auch der Ausbauplanung zu initiieren. Der vorliegende Entwurf der 1. B-
Plan Anderung beriicksichtigt diesen Aspekt nicht.

Laut Bestatigung von Herrn DeuBen (telefonisch am 14.06.2016) ist auch
keine Anderung der Ausbauplanung aus ausdricklich politischen und
NICHT sicherheitstechnischen Grinden geplant. Konkrete Aussagen: , weil
.theoretisch alles gut gehen musste” und er ,einen Prazedenzfall in jedem
Fall vermeiden will” (in Bezug auf eine mogliche Abpollerung oder Einbahn-
straBenregelung). Dies obwohl eine entsprechende Regelung beispielsweise
bereits bei der Hermann-Hesse-StraBe (ebenfalls im Baugebiet , Strimper
Busch”) umgesetzt wurde. Hier wurden sogar zweiseitige Blrgersteige und
eine sehr breite StraBenfihrung realisiert.

Wir bitten um die entsprechende Anpassung der Anbindungsplanung, hier
beispielsweise konkret um die Abpollerung des betreffenden StraBenberei-
ches.

Sie haben jetzt die Méglichkeit im Namen der Stadt Meerbusch den Schul-
weg unserer Kinder sicherer zu machen.

Wir hoffen, dass kein Personenschaden erforderlich ist, um nachtraglich die
Situation zu entscharfen, sondern im Vorfeld eine sinnvolle Regelung ge-
funden werden kann. Ein Zustand wie bei der Ecke Xantener StraBe/ Berg-
feld) und den Zustandigkeitsdiskussionen mit dem Land NRW ist zwingend
zu vermeiden - Sie haben dies in diesem Fall selber vollstandig in Ihrer Hand.
Wir bitten Sie dem entgegenzuwirken und von der Umsetzung des Vorha-
bens an besagter Stelle in der vorgesehenen Form abzusehen.

Bei Fragen zu den aufgefthrten Punkten stehen wir Ihnen gerne zur Verfi-
gung.

Bitte bestatigen Sie uns den fristgerechten Eingang dieses Schreibens und
halten Sie uns bitte auf dem aktuellen Stand dieses Verfahrens und eben-
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falls zu Ihrer Entscheidung.

Einwender 2

Schreiben vom 28.06.2016

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir haben die von der Stadt Meerbusch geplanten Anderungen des Bebau-
ungsplans 276 geprift und erheben hiermit Widerspruch gegen die geplan-
ten Anderungen.

Wir haben von der Stadt Meerbusch das Grundstick unseres Hauses er-
worben Im starken Vertrauen auf ein Wohnen gemaf der giltigen Planung,
die eine sehr einheitliche, dem angestrebten Charakter des Baugebietes ab-
gestimmte Bebauung vorgibt.

Die Stadtplaner haben uns gegenuber klar gemacht, dass es der Stadt
Meerbusch sehr wichtig ist, eine einheitliche Baugestaltung des Baugebietes
zu erwirken. Dies ist auch aus den Gestaltungssatzungen ersichtlich. Wir
selbst mussten uns strikt an diese Vorgaben halten. Selbst kleinere Ande-
rungswiinsche unsererseits wurden von der Stadt mit Verweis auf die Pla-
nung und des gewtnschten Charakters abgelehnt.

Heute will die Stadt - in ihrer Doppelrolle als Verkdufer und Stadtplaner -
den Charakter des Baugebietes in massiver Weise verandern. Wir finden es
extrem befremdlich, dass die Stadt so unterschiedlich agiert und mit derart
zweierlei Mal3 misst.

Neben vielen weiteren Unzuldnglichkeiten der Planungsanderung, ist zu
bemangeln, dass die wesentlich gréBere Baudichte zu einem massiv gerin-
gen Versickern von Grundwasser fihren wird. Bei den mittlerweile im
Stadtgebiet und der Region Ublichen starken Regenfallen ist der Wasserab-
lauf der Gerhart-Hauptmann-Stral3e nicht fir eine ausreichende Entwasse-
rung ausgelegt. Wird die angestrebte Baudichte umgesetzt besteht ein sig-
nifikant erhoéhtes Risikos eines Wasserrtickstaus, der zu einer Beschadigung
der Bausubstanz der anliegenden Hauser fuhren kann.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Das Baugebiet wird in seinem baulichen Charakter durch eine Durchmi-
schung von Mehrfamilienhdusern im Geschosswohnungsbau, Kettenhau-
sern und Reihenhausern (teilweise in geschlossener Bauweise auf einer Lan-
ge von mehr als 50 m errichtet) sowie Einzel- und Doppelhdusern gepragt.
Vor allem an den Plangebietsrandern des bisher gultigen Bebauungsplans
Nr. 276 dominieren Reihenhduser bzw. Mehrfamilienhdauser im Geschoss-
wohnungsbau. Der Charakter des Baugebietes wird somit durch die neuen
Festsetzungen nicht verandert.

Die Gestaltungssatzung wird bezogen auf den Anderungsbereich des Be-
bauungsplans angepasst und entsprechend gedndert.

Alle zukinftigen Bauvorhaben werden im Rahmen der Baugenehmigungs-
verfahren auch weiterhin danach beurteilt, ob die Festsetzungen der 1. An-
derung des Bebauungsplans Nr. 276 sowie die Festsetzungen der Anderung
der Gestaltungssatzung eingehalten werden.

Insofern gelten fir die bisherigen Erwerber die gleichen Rahmenbedingun-
gen wie fur zuklnftige Kaufer.

Die bisher festgesetzte GRZ von 0,4 bleibt auch nach der Anderung des Be-
bauungsplans erhalten, so dass eine hdhere bauliche Verdichtung nicht zu
beflrchten ist. Fur die neue ErschlieBung im Plangebiet (PlanstraBe 1) wird
in etwa eine Flache von 970 m2 bendtigt. Von dieser Flache sind jedoch
noch die Flachen fir 6ffentliche Parkplatze und &ffentliches Griin in Abzug
zu bringen. Dem gegentiber steht eine festgesetzte ErschlieBungsflache von
533 m2 fir die bisher geplanten GFL-Flachen, die allerdings aufgrund der
nicht vorhandenen Erreichbarkeit durch Millfahrzeuge noch weiter hatten
ausgebaut werden mussen. Die GroBe der Baufenster wird im Vergleich zu




Wir bitten nachdrtcklich von einer Planungsanderung abzusehen.

den bisherigen Festsetzungen noch leicht reduziert, so dass sich insgesamt
betrachtet im Vergleich zur urspriinglichen Planung nur eine geringfligig
hohere Versiegelung ergibt. Ein erhdhtes Risiko eines Wasserrickstaus be-
steht dadurch aber nicht.

Einwender 3

Schreiben vom 30.06.2016

Sehr geehrter Herr Wanders,

ich erhebe hiermit Einspruch gegen die oben genannte Bebauungsplan-
Anderung mit folgenden Begriindungen:

1. Die aktuelle Planung entspricht nicht dem vorhandenen Gebietscha-
rakter!

e Im Wohngebiet dominieren Einzel- und Doppelhaduser, die haupt-
sachlich durch Familien (Eigentimer/Selbstnutzer) bewohnt werden.

e Die Erhéhung der zulassigen First- / Traufhohen und Anzahl Vollge-
schosse sowie die Anderung der Bebauung in Reihenhauser ent-
spricht nicht dem vorhandenen Charakter des Gebiets.

e Die gesamte Gerhart-Hauptmann-Str. entlang (ca. 90 m) wirde bei
dem ausliegenden Entwurf einseitig mit einer Einfriedung versehen
werden. Dies ist gebietsuntypisch und stadtebaulich fragwurdig.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Das Baugebiet wird in seinem baulichen Charakter durch eine Durchmi-
schung von Mehrfamilienhdusern im Geschosswohnungsbau, Kettenhau-
sern und Reihenhausern (teilweise in geschlossener Bauweise auf einer Lan-
ge von mehr als 50 m errichtet) sowie Einzel- und Doppelhdusern gepragt.
Vor allem an den Plangebietsrandern des bisher gultigen Bebauungsplans
Nr. 276 dominieren Reihenhauser bzw. Mehrfamilienhduser im Geschoss-
wohnungsbau.

Innerhalb des Wohngebietes wurden bereits Reihenhausbebauungen reali-
siert, die den fir den Anderungsbereich geplanten Festsetzungen entspre-
chen. Es finden sich mehrere Baukdrper mit einer Firsthohe von 11,0 m, ei-
ner Traufhdhe von 7,0 m sowie zwei Vollgeschossen.

Es ist somit offensichtlich, dass die nunmehr im Anderungsbereich geplan-
ten Festsetzungen zum MalB der baulichen Nutzung (Anzahl der Vollge-
schosse, Trauf- und Firsthdhe) nicht von den bisherigen Festsetzungen und
den bereits realisierten Bauvorhaben abweichen.

Zur geplanten Einfriedung entlang der Gerhart-Hauptmann-Stra3e ist an-
zumerken, dass die flr den Bebauungsplan Nr. 276 geltende Gestaltungs-
satzung im Rahmen ihrer 2. Anderung bezogen auf die zuldssige Art, Ge-
staltung und Héhe von Einfriedungen modifiziert wird. Die in diesem Be-
reich zuldssige Einfriedung darf zukUnftig in einer H6he von max. 2,00 m
ausgefihrt werden. Aufgrund der negativen stadtebaulichen Wirkung einer
durchgangigen Mauer oder eines massiven Zauns muss diese allerdings als
Hecke oder sonstige Pflanzung entsprechend der 2. Anderung der Gestal-
tungssatzung realisiert werden.




Die ausliegende Planung widerspricht den Marketing-Aspekten, mit
denen wir als Grundstickskaufer / Selbstnutzer durch die Stadt
Meerbusch Uberzeugt wurden!

Bei Ausschreibungen und in persénliche Gesprachen wurde immer
auf die Einfamilienhausbebauung mit zu erwartender hoher gestal-
terischer Qualitat verweisen!

Eine einfache Fertig-Reihenhausbebauung mit hoher Bewohnerdich-
te widerspricht den bisherigen Marketing-Argumenten der Stadt
Meerbusch.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Weder bisherige noch zukinftige Marketing-Aspekte sind Bestandteil dieses
Bebauungsplanverfahrens.

Es sei jedoch darauf hingewiesen, dass die hohe gestalterische Qualitat in-
nerhalb des Wohnquartiers auch zukUnftig durch die weiterhin geltenden
Regelungen der Gestaltungssatzung bzw. ihrer 2. Anderung gewdhrleistet
werden.

Vertragliche Verpflichtung der bisherigen Kaufer im Bebauungsplan-
Gebiet sollte ebenfalls fir den VerdauBerer, also die Stadt Meer-
busch, gelten!

Erwerber von Grundstlcken im Neubaugebiet ,,Am Strimper
Busch” wurden von der Stadt Meerbusch vertraglich verpflichtet,
den Bebauungsplan 276 und die dazu gehdrige Gestaltungssatzung
25 einzuhalten. Beides wiirde durch den ausliegenden Entwurf
mafBgeblich geandert.

Diese zahlreichen Vorschriften und Einschrankungen wurden seitens
der Stadt genauestens berwacht, um das gewilnschte einheitliche
Erscheinungsbild sicherzustellen. Jetzt sollte die Stadt sich ebenfalls
an diese Vereinbarungen halten.

Der Stellungnahme wurde bereits gefolgt.

Alle zukinftigen Bauvorhaben werden im Rahmen der Baugenehmigungs-
verfahren danach beurteilt, ob die Festsetzungen der 1. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 276 sowie die Festsetzungen der 2. Anderung der Gestal-
tungssatzung Nr. 25 eingehalten werden.

Insofern gelten fur die bisherigen Erwerber die gleichen Rahmenbedingun-
gen wie fur zuklnftige Bauherren.

Die StraBenplanung gefahrdet Kinder auf lhrem Weg zum Schul-
und Sportzentrum, die Parkplatzplanung ist fur die Praxis untaug-
lich!

Die zu erwartende Verkehrssituation am Durchgang zur Schule (kei-
ne Gehwege / Randsteine / Kurve schwer einsehbar) ist risikobehaf-
tet: Die Abbindung sollte zum Schutz unserer Kinder erneut geprift
werden.

Es sind lediglich 5 6ffentliche Parkplatze fir das neue Gebiet mit 21
Hausern geplant. Dies wird nicht ausreichen und sollte neu geplant

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Mogliche Verkehrssituationen und allgemeine Gefahrenpotentiale sind nicht
Bestandteil dieses Bebauungsplanverfahrens, sofern sie nicht durch die vor-
liegende Planung initiiert werden.

Die Anderung des Bebauungsplans hat zum Ziel, vorhandene Baurechte
neu zu ordnen. Insofern wird an dieser Stelle kein ,neues” Baugebiet er-
schlossen. Es ist somit davon auszugehen, dass kein weiterer bzw. neuer
Durchgangsverkehr im bestehenden Neubaugebiet ,Strimper Busch” ent-
steht.
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werden.

Beide StraBen wurden im Bebauungsplan als verkehrsberuhigte Bereiche
ausgewiesen, so dass im Rahmen der spateren Ausbauplanung fir die Stra-
Ben die Aspekte einer Verkehrsberuhigung und der Verkehrssicherheit fur
Kinder entsprechend berlicksichtigt werden kénnen.

An offentlichen Parkplatzen innerhalb der ausgewiesenen Verkehrsflachen
werden zukUnftig im Bereich der PlanstraBBe 1 finf Parkplatze und im Rah-
men des geplanten Ausbaus der Gerhart-Hauptmann-StraBe mindestens 20
neue Parkplatze entstehen, so dass eine ausreichende Zahl &ffentlicher
Parkpldtze fur alle Bewohner im Bereich der PlanstraBe 1 / Gerhart-
Hauptmann-StraBe gewahrleistet werden kann.

5. Wirtschaftliche Aspekte sprechen ebenfalls gegen die Bebauungs-
plananderung!

e Bei einem Verkauf der 20 geplanten Wohneinheiten gemal erstem
Anderungsentwurf aus 2015 an Selbstnutzer wiirde die Stadt Ein-
nahmen in H6he von ca. 1,7 Mio. EUR erzielen (angenommen ca.
5.000 gm zu 340 €/gm inkl. StraBenerschlieBung und Kanalanbin-
dung).

e Bei einem Verkauf des Reihenhausgrundstticks an Investoren wirde
die Stadt ca. 650.000 EUR erzielen (angenommen ca. 2.200gm zu
299 €/gm): restliche Grundstiicke vermutlich schwer bis nicht mehr
vermarktbar.

Es wird gebeten, die Einwande bei der Uberarbeitung der Planung zu be-
rlcksichtigen und den bisherigen Gebietscharakter zu schiitzen und zu er-
halten.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Die finanziellen Rechenbeispiele des Einwenders kénnen nicht nachvollzo-
gen werden, da sich das Nettobauland durch die neu festgesetzte Erschlie-
BungsstralBe nicht um 2.800 m2 reduziert hat, wie die Stellungnahme sug-
geriert.

AuBerdem ist anzumerken, dass kommunale Bauleitplanung nicht in erster
Linie gewinnorientiert sein muss. Im vorliegenden Fall ist eine nachhaltige
Stadtentwicklung, die der aktuellen Nachfragesituation und den jetzigen
Wohnansprichen entspricht, wichtiger, als der durch Verkdaufe maximal zu
erzielende Profit.

Dennoch ist aufgrund der durchgefiihrten Anderung des Bebauungsplans
Nr. 276 mehr als wahrscheinlich, dass sich die Vermarktungsmaoglichkeiten
far die stadtischen Grundstlcke durch die planerische Neuordnung der bis-
her unbebauten Flachen und eine Anpassung an derzeit nachgefragte
Wohnformen verbessern werden.

Im Ubrigen sind die aufgefiihrten Berechnungen nicht Bestandteil eines Be-
bauungsplanverfahrens.

Einwender 4

Schreiben vom 30.06.2016

Sehr geehrter Herr Wanders,

hiermit reiche ich offiziell Einspruch gegen die geplante Anderung des Be-

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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bauungsplans 276 Meerbusch - Strimper Busch / Im Plétschen im Rahmen
der Auslegungsfrist ein.

Begriindung

Urspriingliche Vermarktung des Wohngebiets ,Am Striimper Busch”:

2007 haben wir uns fur ein Grundstlck am Strimper Busch interessiert und
spater auch gekauft.

Von der Stadt und den Medien wurde dieses Gebiet / diese Grundstticke
folgendermafBen beworben:

Stadt Meerbusch Grundstiicksmesse, 13. Oktober 2070 (siehe Anlage)
e Meerbuscher Grundstlcke bleiben heiBbegehrtes Gut
e Gruner Wohnen in Meerbusch
e Familienfreundlich
e hoher Kaufpreis der Grundsttcke

Artikel in der Reihnischen Post vom 15. Oktober 2007 (siehe Anlage)
e "Ein Haus im Traumstadtteil"
e Altersruhesitz
e Strenge Vergaberichtlinien durch Punktesystem / Bewerbungsver-
fahren und Auflagen

Internetportal der Stadt Meerbusch vom 17. Juni 2009
e hohe Nachfrage und sehr positiver Verkauf von Grundstticken im
Neubaugebiet ,,Am Strimper Busch”
e 219 Menschen haben in 67 Hausern ein Traum vom Eigenheim im
Grinen realisiert
e familienfreundliche Nahe zu Schulen u. Kindergarten / Spielplatz

Aktueller Charakter unseres Wohngebietes ,Am Strimper Busch”:
Unser Gebiet weist eine sehr gute Entwicklung (Vermarktung) 2009 bis
heute auf.

Hier gibt es keine Leerstande. Es ist eine bevorzugte Wohngegend. Hier




wohnen von der Stadt ausgewahlte Burger, die nach einem Punktesystem
der Stadt den Zuschlag zum GrundstUck erhalten haben. Bei privat vermie-
teten Objekten findet sich schnell ein Mieter, selbst zu hohen Preisen.

Es dominieren Einzel- und Doppelhduser, die durch Familien bewohnt wer-
den.

Geplante Anderung des Wohngebiets:

Der urspringliche Bebauungsplan von 2004 sah seine Bebauung von 11 -
13 Hausern vor. Nun sind es 21 Hauser auf der gleichen Flache. Dies ent-
spricht einer knappen Verdoppelung. First- und Traufhéhen sowie die An-
zahl der Vollgeschosse sollen gebietsuntypisch erhéht / verandert werden.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 276 wurde die Anzahl der
Gebaude nicht abschlieBend geregelt. Neben Einzelhdusern waren ebenfalls
Doppelhduser zulassig. Bei einer Realisierung der Baukdrper in Form von
Doppelhdusern ware eine gréBere Anzahl an Wohneinheiten entstanden als
die seitens des Einsprechers aufgefihrten 11 - 13.

Durch die Festsetzungen im Anderungsbereich des Bebauungsplans findet
ebenfalls keine Festlegung der zuktnftigen Anzahl der Wohneinheiten statt.
Derzeit steht lediglich fest, dass in dem Bereich, fur den als abweichende
Bauweise Kettenhduser festgesetzt werden, zukinftig 7 Einzelhduser sowie
westlich und 6stlich davon ebenfalls jeweils ein Einzelhaus entstehen wer-
den. Nordlich der PlanstraBBe 1 sind zukinftig sowohl Einzel- und Doppel-
hduser als auch Hausgruppen in Form von Reihenhdusern zuldssig, so dass
die zukinftige Anzahl der Wohneinheiten erst im Baugenehmigungsverfah-
ren ermittelt werden kann.

Innerhalb des Wohngebietes wurden bereits Reihenhausbebauungen reali-
siert, die den fur den Anderungsbereich geplanten Festsetzungen entspre-
chen. Vor allem an den Plangebietsrandern finden sich bereits Baukérper
mit einer Firsthohe von 11,0 m, einer Traufhohe von 7,0 m und zwei reali-
sierten Vollgeschossen.

Es ist somit offensichtlich, dass die nunmehr im Anderungsbereich geplan-
ten Festsetzungen zum MafB der baulichen Nutzung (Anzahl der Vollge-
schosse, Trauf- und Firsthéhe) nicht von den bisherigen Festsetzungen und
den bereits realisierten Bauvorhaben abweichen.

FAZIT:
Durch die geplante Anderung des Bebauungsplans wird der Charakter un-

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

9




seres Wohngebietes nachhaltig verandert.

Eine Vermarktung an Selbstnutzer ist aus wirtschaftlichen Grinden fur die
Stadt sinnvoll, vielversprechend und wirde den Charakter erhalten. Dies
sollte bei der Planung bertcksichtigt werden.

Ich bitte Sie meinen Einspruch bei der geplanten Anderung zu berticksichti-
gen.

Im Anderungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 276 galt bisher die Festset-
zung Allgemeines Wohngebiet (WA) mit den zuldssigen Nutzungen Wohn-
gebaude sowie ausnahmsweise Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke.

Nun wird fiir den Anderungsbereich als Art der baulichen Nutzung geméaB
§ 4 BauNVO ebenfalls ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Zulassig
sind Wohngebaude und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale

und gesundheitliche Zwecke.

Zudem weichen die geplanten Festsetzungen zum MalB der baulichen Nut-
zung, der Bauweise und der Uberbaubaren Grundsticksflache nicht von
den bisherigen Festsetzungen und den bereits realisierten Bauvorhaben im
Baugebiet ab.

Die seitens des Einsprechers beflirchtete nachhaltige Veranderung des Cha-
rakters des Wohngebietes kann deshalb nicht nachvollzogen werden.

Einwender 5

Schreiben vom 29.06.2016

Sehr geehrter Damen und Herren,
sehr geehrter Herr Wanders,

in der vorbezeichneten Angelegenheit zeigen wir an, dass wir die rechtli-
chen Interessen des Herrn ... vertreten. Das Bestehen der auf uns lautenden
Vollmacht wird anwaltlich versichert. Wir vertreten zudem die rechtlichen
Interessen weiterer 22 von den 0.g. Anderungen des Bebauungsplans 276
betroffenen Anliegern der Gerhart-Hauptmann-Stra3e, Heinrich- Heine-
StraBe sowie der StraBe am , Strimper Busch”, die den geplanten Ande-
rungen des Bebauungsplans 276 mit groBer Sorge entgegensehen.

Die geplanten Anderungen unterliegen erheblichen rechtlichen Bedenken,
die unsere Mandanten dazu veranlasst haben, den in dieser Form vorlie-
genden Bebauungsplan im Falle des entsprechenden Satzungsbeschlusses
durch den Rat der Stadt Meerbusch einer gerichtlichen Uberprifung im
Wege des Normenkontrollverfahrens und des einstweiligen Rechtsschutzes
durch das zustandige OVG NRW zu unterziehen. Wir bitten vor diesem Hin-
tergrund ebenso hoflich als auch dringlich, die bisherige Planung zu Gber-

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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denken. Gerne stehen wir auf der Basis der von uns im Folgenden geltend
gemachten rechtlichen Bedenken fur ein persénliches Gesprach zur Verfi-
gung.

Namens und kraft Vollmacht unseres Mandanten erheben wir im Rahmen
der frihzeitigen Burgerbeteiligung die folgenden Einwendungen gegen die
avisierten Anderungen des Bebauungsplans 276.

1.

Die Anderung des Bebauungsplans 276 setzt ebenso wie der derzeit rechts-
kraftige Bebauungsplan 276 fur das Plangebiet ein Allgemeines Wohnge-
biet (§ 4 BauNVO) fest. Es muss sicherlich nicht vertieft werden, dass Anlass
fur die geplante Anderung ausschlieBlich die Planung der Stadt Meerbusch
ist, in dem Plangebiet 12 Reihenhduser flr die Unterbringung von insge-
samt 144 Asylbewerben zu errichten. Offensichtlich soll die Anderung des
Bebauungsplans 276 hierfir die erforderlichen bauplanungsrechtlichen Vo-
raussetzungen schaffen. Demnach gehen wir davon, dass die Anderungs-
planung anlassbezogen ist und es sich bei einem Satzungsbeschluss betref-
fend die Anderungen um ein , lex Asyunterkunft” handelt. Wir teilen daher
nicht die im Vorfeld geauBerte Auffassung der Verwaltung, dass die Nut-
zung der vorgesehenen Bebauung fur Flichtlinge erst in einem Baugeneh-
migungsverfahren auf ihre RechtmaBigkeit Uberpriift werden kann.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Die Auffassung der Verwaltung, dass eine Beurteilung dardber, welche
Bauvorhaben zukinftig im Plangebiet zugelassen werden kénnen, erst im
Rahmen der nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren erfolgen kann, gilt
weiterhin. Abgesehen davon ist dies jedoch nicht Bestandteil eines Bebau-
ungsplanverfahrens.

Darlber hinaus ware eine generelle Unterbringung von Flichtlingen und
Asylsuchenden im Plangebiet auch unter Zugrundelegung des bisherigen
Planungsrechtes zuldssig gewesen — unabhangig davon, ob ein entspre-
chendes Gebaude als Wohngebdude oder als Anlage fur soziale Zwecke
beurteilt worden wdre — denn Anlagen fiir soziale Zwecke waren auch
schon bisher ausnahmsweise zulassig.

2.

Die geplanten Anderungen verletzen unseren Mandanten sowie die weite-
ren Anlieger in ihrem Gebietspragungserhaltungsanspruch entsprechend §
15 Abs. 1 S. 1 BauNVO. Der vorgesehenen Planung steht -unabhangig von
der geplanten Flichtlingsunterkunft- der Gebietspragungserhaltungsan-
spruch entgegen, weil die vorgesehene weitere Bebauung mit bis zu 20
Wohneinheiten sich zwar unter die Regelbebauung nach § 4 BauNVO sub-
sumieren lasst, jedoch bei einer generell-typisierenden Betrachtung in dem
Baugebiet unseres Mandanten gebietsunvertrdglich ist, weil sie den Charak-
ter des Baugebiets konterkariert (vgl. BVerwG NVwZ 2002, 118; BVerwG
NVwZ 2008, 786; Decker JA 2007, 55; Roeser in: Kénig/Roeser/Stock,
BauNVO, 3. Aufl.,, 2014 § 15 Rdnr. 7; Fickert/Fieseler, BauNVO, 12. Aufl.,
2014, § 16 Rdnr. 3). Die Eigenart des Baugebiets ergibt sich aus seiner all-
gemeinen Zweckbestimmung, den sonstigen Festsetzungen des Bebau-

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Im Anderungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 276 galt bisher die Festset-
zung Allgemeines Wohngebiet (WA) mit den zulassigen Nutzungen Wohn-
gebaude sowie ausnahmsweise Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke.

Nun wird fur den Anderungsbereich als Art der baulichen Nutzung gemaB
§ 4 BauNVO ebenfalls ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Zulassig
sind Wohngebaude und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale

und gesundheitliche Zwecke.

Es bleibt somit festzuhalten, dass der Anspruch der Anwohner sowohl auf
einen Gebietserhalt (WA bleibt WA) als auch auf einen Gebietspragungs-
erhalt (es sind zuklnftig identische Nutzungen zulassig) erfullt wird.
DarUber hinaus gilt, ob ein Vorhaben im Einzelfall nach Lage, Umfang, An-
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ungsplans und insbesondere auch dem Planungswillen, soweit er sich aus
der Begriindung des Bebauungsplans und seiner Entstehungsgeschichte
ergibt. Entscheidend ist auch die 6rtliche Situation, in die ein Gebiet hinein-
geplant wird (OVG Hamburg, Beschluss vom 07.09.2012, Az.: 2 Bs 165/12).

zahl oder Zweckbestimmung dem prdagenden Gebietscharakter wider-
spricht, kann erst im Rahmen des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens
unter Berlcksichtigung des § 15 BauNVO abschlieBend geprift werden und
ist nicht Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens.

a)

Der Charakter des Wohngebiets zeichnet sich dadurch aus, dass es als ein
Familienwohngebiet mit Einfamilienhausern und Doppelhaushalften dekla-
riert wurde. Bewohnt wird das Gebiet schwerpunktmaBig von jungen Fami-
lien, deren Kinder im Kindergarten- oder Grundschulalter sind. Besondere
Bedeutung kommt dem Umstand zu, dass die Grundstlcke in dem be-
troffenen Baugebiet seitens der Stadt Meerbusch selbst an die zumeist jun-
gen Familien verduBert worden sind. Geworben wurde etwa mit dem plaka-
tiven Slogan vom ,,Haus im Traumstadtteil” und der , grinen Lage”. Dies-
bezUglich wurde ein Bewerbungsverfahren durchgefihrt und die Familien
nach einem Punktesystem ausgewahlt. Kriterien waren etwa der vorherige
Wohnsitz in Meerbusch, die Arbeitsstelle in Meerbusch, Besuch der Kinder
in Meerbuscher Schulen und Anzahl der Kinder. Unsere Mandanten haben
die durchaus hochpreislichen Grundstiicke erworben in dem Vertrauen da-
rauf, dass es sich um ein Familiengebiet handelt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Das Baugebiet wird in seinem baulichen Charakter durch eine Durchmi-
schung von Mehrfamilienhdusern im Geschosswohnungsbau, Kettenhdu-
sern und Reihenhausern (teilweise in geschlossener Bauweise auf einer Lan-
ge von mehr als 50 m errichtet) sowie Einzel- und Doppelhdusern gepragt.
Vor allem an den Plangebietsrandern des bisherigen Bebauungsplans Nr.
276 dominieren Reihenhduser bzw. Mehrfamilienhduser im Geschosswoh-
nungsbau.

Auch in diesen Reihenhadusern und Mehrfamilienhdausern wohnen Familien
mit Kindern. Dies ist auch in den nunmehr festgesetzten Einzel-, Doppel-,
Reihen- und Kettenhadusern gewahrleistet, so dass der Charakter eines
,Familienwohngebietes” durch die Anderung des Bebauungsplans erhalten
bleibt.

Abgesehen davon ist jedoch die Klassifizierung eines , Familienwohngebie-
tes” nicht Bestandteil eines Bebauungsplanverfahrens.

b)

Durch die nunmehr vorgelegte Anderung wird der Gebietscharakter -auch
bei AuBerachtlassung der geplanten Fluchtlingsunterkunft-verandert. Durch
das Abweichen von den urspriinglichen bauplanungsrechtlichen Anforde-
rungen verliert das Baugebiet sein einheitliches Erscheinungsbild. Die Pla-
nung sieht eine weit héhere Verdichtung der Bebauung vor. Die urspringli-
che Planung sieht in dem betreffenden Gebiet eine freizligige Bauweise mit
gendgend Abstand zwischen den einzelnen Gebduden vor. Die geplante
Bauweise fihrt dazu, dass ein Gefuhl des , Eingekesseltsein” entsteht. Dies
wird dadurch verstarkt, dass die geplante Anderung die Maglichkeit eroff-
net, einen 60m langen Block zu bauen. Allein hierdurch wird der Gebiets-
charakter fundamental geandert. Hinzu kommt, dass die Firsthéhe von 10m
auf 11 m hochgesetzt wurde.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Die bereits realisierten Reihenhausbebauungen an den Plangebietsrandern
weisen GréBenordnungen von 7 Wohneinheiten (WE), zwei Mal 8 WE und
10 WE auf. Die Gesamtlange der Baukorper betragt bis zu 60 m.

Die maximale Traufhdhe dieser Baukorper wird im Bebauungsplan Nr. 276
auf 7 m und die maximale Firsthéhe auf 11 m festgesetzt. An markanten
stadtebaulichen Punkten wurde die Traufhdéhe sogar auf 10 m und die
Firsthohe auf 14 m erhéht. Auf dem als Mischgebiet (MI) ausgewiesenen
Grundstiick in unmittelbarer Néhe zum Anderungsbereich des Bebauungs-
plans wird derzeit ein Wohn- und Geschaftshaus mit Wohnungen im Ge-
schosswohnungsbau realisiert. Gemal den Festsetzungen des Bebauungs-
plans entsteht hier ein Baukorper mit einer Gesamtlange von etwa 58 m
und mit einer Gebaudehohe, die im Eckbereich des Geb&udes annahernd
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14 m betragt.

Es ist somit offensichtlich, dass die nunmehr im Anderungsbereich geplan-
ten Festsetzungen zum MafB der baulichen Nutzung (Anzahl der Vollge-
schosse, Trauf- und Firsthéhe), der Bauweise (offene Bauweise als Einzel-
Doppel- und Reihenhduser sowie abweichende Bauweise als Kettenhaduser)
und der Uberbaubaren Grundsticksflache nicht von den bisherigen Festset-
zungen und den bereits realisierten Bauvorhaben abweichen.

Die bisher festgesetzte GRZ von 0,4 bleibt auch nach der Anderung des Be-
bauungsplans erhalten, so dass eine héhere bauliche Verdichtung nicht zu
beflrchten ist.

Im Vergleich zu den urspriinglichen Festsetzungen wurde die maximale Ge-
baudehohe bei den nun geplanten Kettenhdusern von urspriinglich 10,0 m
auf zukunftig nur noch 7,0 m reduziert. Damit musste sich das subjektive
Gefuhl des , Eingekesseltseins” fur die Einsprechenden im Vergleich zur ur-
sprunglichen Planung eher verringern.

Durch die Festsetzung , offene Bauweise” ist es entgegen des Einwandes
des Einsprechenden nicht maéglich, ,,einen 60 m langen Block zu bauen”,
die Gebaudelange ist bei einer offenen Bauweise auf 50 m begrenzt. Abge-
sehen davon wurde jedoch bereits ausfuhrlich erldutert, dass an den Plan-
gebietsrandern bereits Gebdude realisiert wurden, die eine Gesamtlange
von mehr als 50 m aufweisen.

AbschlieBend ist festzustellen, dass Abweichungen von das Nutzungsmal3
betreffenden Festsetzungen in der Regel den Gebietscharakter unberthrt
lassen und lediglich Auswirkungen auf das Baugrundstick und die sich un-
mittelbar anschlieBenden Nachbargrundstlcke haben. Zum Schutz der
Nachbarn ist damit grundsatzlich das drittschitzende Rucksichtnahmegebot
ausreichend. Ein darUber hinausgehender, von einer tatsachlichen Beein-
trachtigung unabhangiger Anspruch auf Einhaltung der Festsetzungen Uber
das MaB der baulichen Nutzung ist regelmaBig nicht zu bejahen (vgl.
BVerwG v. 23.6.1995 - 4 B 52.85).

Q)

Die in der Begriindung der geanderten Planung genannten Planungsziele
sind nicht nachvollziehbar. Wir unterstellen, dass die Anderung des Bebau-
ungsplans 276 ausschlieBlich zu dem Zweck erfolgt, in dem Gebiet die Er-

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Die in der Begriindung dargestellten Planungsziele behalten nach wie vor
ihre Glltigkeit:
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richtung der 12 Reihenhduser zum Zwecke der Unterbringung von Asylbe-
werbern durchzusetzen.

Durch eine Neuordnung der bisher unbebauten Flachen soll eine nachhalti-
ge Entwicklung des nérdlichen Teilbereiches des bereits realisierten Wohn-
gebietes unter Bericksichtigung des vorhandenen Gebietscharakters er-
maoglicht werden.

AuBerdem wird auf die Beantwortung des Punktes 1. der Anregungen des
Einsprechenden verwiesen.

aa)

Entgegen den bisherigen Stellungnahmen der Verwaltung handelt es sich
bei der Unterbringung von 144 Asylbewerbern In 12 Reihenhadusern nicht
um eine Wohnnutzung. Durch die Charakterisierung der Unterbringung
von Flichtlingen als ,, Wohnnutzung" soll offensichtlich von der eheblichen
bodenrechtlichen Problematik und den absehbaren bodenrechtlichen
Spannungen abgelenkt werden. Bei einer Gesamtschau der in jingster Zeit
ergangenen Rechtsprechung zeigt sich, dass es keinen Fall gibt, bei denen
in Gebduden innerhalb eines Gebietes, dass faktisch einem reinen \Wohn-
gebiet entspricht, eine derart hohe Anzahl von Fliichtlingen untergebracht
werden soll. Eine Wohnnutzung liegt nur dann vor, wenn eine auf Dauer
angelegte Hauslichkeit, Eigengestaltung der Haushaltsfihrung und des
hauslichen Wirkungskreises sowie die Freiwilligkeit des Aufenthalts gewahr-
leistet ist (BVerwG BauR 1998, 676; OVG Hamburg NVwZ-RR 2013,990;
VG Hamburg). Gemessen an diesen Begriffsmerkmalen handelt es sich bei
der geplanten Flichtlingsunterkunft schon deshalb um keine Wohnnut-
zung, weil es an der Eigengestaltung und Freiwilligkeit des Aufenthalts
fehlt. Der Aufenthalt in der Unterkunft wird aufgrund einer 6ffentlich-
rechtlichen Einweisung erfolgen, die als Auflage zur Aufenthaltsgestattung
gemal §8§ 53 Abs. 1,60 Abs. 2 Nr. 1 AsylVfG ergeht. Die Bewohner halten
sich wahrend des Asylverfahrens nur temporar dort auf. Die fehlende M&g-
lichkeit, die Unterkunft frei zu wahlen, setzt sich in der mangelnden Eigen-
gestaltung des Aufenthalts in den Reihenhdusern fort. Der Aufenthalt in ei-
nem Reihenhaus mit 12 Bewohnern fihrt dazu, dass dem Einzelnen der
Ruckzug in die Privatheit nicht erméglicht wird.

Bei dem Vorhaben handelt es sich demnach um eine Anlage fur soziale
Zwecke im Sinne des § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (VGH Hessen, Beschluss vom

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Die Unterbringung von 144 Asylbewerbern in 12 Reihenhdusern ist nicht
Regelungsgegenstand des Bebauungsplanverfahrens. Aus diesem Grund er-
folgt auch keine Charakterisierung der Unterbringung von Fllchtlingen als
~Wohnnutzung”. Die Zulassigkeit zukUnftiger Nutzungen ist im Rahmen
spaterer Baugenehmigungsverfahren zu prifen und zu beurteilen.

Entgegen der AuBerung des Einsprechers ist das Wohngebiet im urspriingli-
chen Bebauungsplan Nr. 276 auch nicht als Reines Wohngebiet ausgewie-
sen; es entspricht auch ,faktisch” nicht einem Reinen Wohngebiet.

Die nunmehr festgesetzte Art der baulichen Nutzung (WA) und die zulassi-
gen Nutzungen entsprechen — wie bereits ausfihrlich erldutert wurde - den
Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplans.
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18.09.2015, Az.: 3 B 1518/15). Danach sind zwar Anlagen fir soziale Zwe-
cke allgemein zuldssig, Auch hier kollidiert jedoch die Einrichtung mit dem
Gebietspragungserhaltungsanspruch sowie mit dem ungeschriebenen
Merkmal der Gebietsvertraglichkeit, das im Rahmen des § 4 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO nach standiger Rechtsprechung als zusatzlicher Filter zu bertck-
sichtigen ist.

bb)

Das Vorhaben ist hier gebietsunvertraglich, da es mit der Eigenart des Ge-
biets stadtebaulich nicht vertraglich ist. Das Vorhaben ist hier generell ge-
eignet, unsere Mandanten in dem Allgemeinen Wohngebiet zu stéren und
ihren Gebietspradgungserhaltungsanspruch zu verletzen. Relevant sind dies-
bezlglich die Auswirkungen, die typischerweise von dem Vorhaben der be-
absichtigten Art ausgehen (OVG Hamburg, Beschluss vom 22,01.2015, Az.:
9 E 4775/14). Die konkrete Art der Nutzung der geplanten Einrichtung
Uberschreitet unter Berlcksichtigung der vorhandenen baulichen Situation
die Grenze des fur die Anwohner Zumutbaren. Die extrem hohe Belegungs-
zahl fuhrt hier dazu, dass dort Personen aus den unterschiedlichsten Regio-
nen der Erde und unterschiedlichen Kulturen und Religionen auf engstem
Raum Zusammenleben. Es entspricht den Erfahrungswerten, das bei einer
derart groBBen Anlage fir soziale Zwecke eine Abhdngigkeit der Emmisionen
von der Belegungszahl bzw. dem groBen raumlichen Umfeld der Unter-
kunft besteht (OVG Hamburg, aaO; VG Hamburg, Beschluss vom
22.01.2015, Az.: 9 E 4775/14). Eine derart groBe Unterkunft mit einer Be-
legungszahl von 144 Menschen |6st typischerweise einen verstarkten Ziel-
und Quellverkehr aus, der die Verkehrsbelastung in dem Wohngebiet spir-
bar und nicht hinnehmbar erhéht.

Da alle Personen ein Asylverfahren betreiben, bringt dies naturgemafB mit
sich, dass taglich Besuche von weiteren Personen, wie etwa Sozialarbeitern,
Behdrdenmitarbeitern, Dolmetschern, Rechtsanwalten, Medizinern usw.
zum Tagesablauf gehéren.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Die Realisierung einer Asylbewerberunterkunft ist nicht Regelungsgegen-
stand dieses Bebauungsplanverfahrens.

Die von einer baulichen Anlage ausgehenden Stérungen und Beldstigungen
sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nur insoweit auf ihre Nach-
barvertraglichkeit zu prifen, als sie typischerweise bei der bestimmungsge-
maBen Nutzung auftreten und von bodenrechtlicher Relevanz sind.

Ob ein Vorhaben im Einzelfall nach Lage, Umfang, Anzahl oder Zweckbe-
stimmung zu unzumutbaren Stérungen und damit zu einer Verletzung des
Gebietscharakters fuhrt, wird nachgeordnet im Rahmen des jeweiligen
Baugenehmigungsverfahrens unter Berlcksichtigung des § 15 BauNVO ge-
prift.

Die von den Einwendern beflrchteten Stérungen und Beldstigungen sind
somit nicht Gegenstand bauplanungsrechtlicher Betrachtung.

cQ)

Die Uberhodhte Belegungszahl fihrt auch dazu, dass sich aufgrund der uner-
traglichen raumlichen Enge die Bewohner nicht nur in den Reihenhdusern,
sondern in gréBerer Zahl auch im Freien vor den Hausern aufhalten werden.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Die Realisierung einer Asylbewerberunterkunft ist nicht Regelungsgegen-
stand dieses Bebauungsplanverfahrens.
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Dies ist ebenfalls geeignet, erhebliche Unruhe In das Gebiet zu bringen und
hat Auswirkungen auf die Wohnruhe unserer Mandanten, die das Wohn-
gebiet bislang gepragt hat. Die Auswirkungen beruhen auf den besonderen
Verhaltnissen der Fliichtlingsunterkunft, die in anderen Einrichtungen fur
soziale Zwecke nicht zu finden sind (OVG Hamburg, aaO; VG Hamburg,
aa0.).

Es wird auf die Stellungnahme zu Punkt bb) verwiesen.

Beflirchteten Belastigungen kann im Ubrigen nicht mit Mitteln des 6ffentli-
chen Baurechts, sondern nur im jeweiligen Einzelfall mit denen des Polizei —
und Ordnungsrechts oder des zivilen Nachbarrechts begegnet werden. (vgl.
BayVGH, Beschluss vom 21.08.2015, Az.: 9 CE 15.1318).

dd)

Nach standiger Rechtsprechung kommt es fir die zu beflrchtenden St6-
rungen nicht auf das konkrete Mal3 der Larmimmissionen an. Es ist darauf
hinzuweisen, dass es gerade zu einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB gehort, die Schaffung und Erhaltung
sozial stabiler Bewohnerstrukturen zu bertcksichtigen (OVG Hamburg
aa0.).

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Die Realisierung einer Asylbewerberunterkunft ist nicht Regelungsgegen-
stand dieses Bebauungsplanverfahrens.
Es wird auf die Stellungnahme zu Punkt bb) verwiesen.

3.

Die Planung verletzt auch die privaten Belange unseres Mandanten im Sinne
des § 1 Abs. 7 BauGB. Durch den im Bebauungsplanentwurf geplanten
Warfel im linken Bereich kommt es im Sommer zu einer nicht hinnehmba-
ren Beschattung des Grundstlickes unseres Mandanten. Dies verletzt ihn in
seinen subjektiven Rechten.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Es wird davon ausgegangen, dass mit der Begriffsdefinition , geplanter
Wirfel im linken Bereich” das westlichste Baufenster im Geltungsbereich
des Anderungsplanes gemeint ist. Fiir dieses Baufenster werden eine maxi-
male Traufhéhe von 4,0 m und eine maximale Firsthéhe von 10,0 m festge-
setzt.

Die Entfernung vom nachstgelegenen Punkt der dargestellten Baugrenze
zum nachstgelegenen Wohngebaude in der Gerhart-Hauptmann-Stra3e be-
tragt ca. 26 m. Damit werden die bauordnungsrechtlich erforderlichen Ab-
stande mehr als erfullt.

AuBerdem ist anzumerken, dass eine Sonneneinstrahlung aus noérdlicher
Richtung in der nérdlichen Hemisphare selbst im Sommer nicht moglich ist,
da nordlich des nordlichen Wendekreises der hdchste Sonnenstand immer
im Suden verbleibt. Die beflirchtete Verschattung von Grundsticken stdlich
der Gerhart-Hauptmann-Stra3e kann bei der vorliegenden Planung somit
definitiv ausgeschlossen werden.

4.

Die vorgesehene Planung fuhrt auch zu undberwindbaren Stellplatzproble-
men. Durch den damit einhergehenden Parksuchverkehr kommt es zu wei-
teren Beeintrachtigen, die sich mit dem Gebietscharakter nicht in Einklang

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Die Realisierung einer Asylbewerberunterkunft ist nicht Regelungsgegen-
stand dieses Bebauungsplanverfahrens.
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bringen lassen. Die Rechtsprechung geht von einem Stellplatzschlissel von
einem Stellplatz je 10 Bewohner aus. Allein danach waren bei der Errich-
tung der Asybewerberunterkunft mindestens 14 Stellplatze, statt der ge-
planten 6 Stellplatze zu erwarten. Nicht anders sieht es aus, wenn 20 neue
Wohneinheiten geplant werden. Zwar sind die bauordnungsrechtlichen

Vorschriften hinsichtlich der zu errichtenden Stellplatze nicht drittschiitzend.

Aufgrund der eklatanten Fehlberechnung kann sich unser Mandant jedoch
auf eine Verletzung des Ricksichtnahmegebotes aus § 15 Abs. 1°S. 2
BauNVO berufen (VG Ansbach, Urteil vom 12.09.2012, Az.: An 9 K
11.01743).

Es wird auf die Stellungnahme zu Punkt bb) verwiesen.

Hinsichtlich des Stellplatznachweises auf privaten Grundstticken wird eben-
falls auf die nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren verwiesen. Die er-
forderliche Anzahl von Stellpldatzen wird im Baugenehmigungsverfahren
gemaB § 51 der Landesbauordnung (BauO NRW) ermittelt.

An o6ffentlichen Parkplatzen innerhalb der ausgewiesenen Verkehrsflachen
werden zukUnftig im Bereich der PlanstraBe 1 finf Parkplatze und im Rah-
men des geplanten Ausbaus der Gerhart-Hauptmann-StraBe mindestens 20
neue Parkplatze entstehen, so dass eine ausreichende Zahl 6ffentlicher
Parkplatze fur alle Bewohner im Bereich der Planstra3e 1/ Gerhart-
Hauptmann-StraBe gewahrleistet werden kann.

5.

Die geplanten Anderungen fihren sowohl bei der Errichtung der Asylbe-
werberunterkunft aber auch bei der Errichtung von 20 neuen Wohneinhei-
ten zu einer erheblichen Wertminderung der Grundstlcke unserer Mandan-
ten, die diese im Vertrauen auf den Bestand eines ruhigen Familiengebietes
von der Stadt Meerbusch erworben haben. Entsprechende gutachterliche
Ausfuhrungen und Erfahrungsberichte liegen uns bereits vor. Die Wertmin-
derung ist dann ein Abwagungskriterium, wenn sie wie Im vorliegenden
Falle die Folge einer fir unseren Mandanten unzutreffenden Beeintrachti-
gung der Nutzungsmaoglichkeit seines Grundstlcks ist (BVerwGE 101,364;
BayVGH, Beschluss vom 21.08.2015, Az.: 9 CE 15.1418; VG Ansbach, Be-
schluss vom 13.01.2016 -3 S 15.02436). Dadurch ist das Ricksichtnahme-
gebot nach § 15 Abs. 1 S. 2 BauNVO verletzt. Im Rahmen der bei der Be-
rlcksichtigung des Ricksichtnahmegebotes vorzunehmenden Interessen-
abwdgung ist auf Seiten der Schutzbedrftigkeit der Stadt Meerbusch zu
berlcksichtigen, dass sie die Grundstlicke an unsere Mandanten mit den
oben dargestellten Anpreisungen selbst verkauft hat und das Vertrauen un-
serer Mandanten aufgrund der beabsichtigten Anderungen des Gebietsge-
prages erheblich enttduscht Ist.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Zum angesprochenen Vertrauen auf den Bestand eines ruhigen Familienge-
bietes wird auf die Ausfiihrungen unter 2 a) verwiesen.

Eine befiirchtete Wertminderung ist zudem nicht Bestandteil eines Bebau-
ungsplanverfahrens. Einen allgemeinen Rechtssatz des Inhalts, dass der Ein-
zelne einen Anspruch darauf hat, vor jeglicher Wertminderung bewahrt zu
werden, gibt es nicht (vgl. BVerwG v. 13.11.1997 - 4 B 195.97 - NVwZ-RR
1998, 540). Eine durch eine Nachbarbebauung bewirkte Wertminderung
eines Grundsttcks fuhrt nur dann zu einem Abwehranspruch gegentber
dem Nachbarvorhaben, wenn die Wertminderung die Folge einer Verlet-
zung des Ricksichtnahmegebots oder einer anderen nachbarschitzenden
Norm ist.

Die seitens des Einsprechers zur Begriindung einer moglichen Wertminde-
rung herangezogenen Rechtsprechungen bestatigen im Ubrigen diese
Rechtsauffassung. Die entsprechenden Klageverfahren hatten in Bezug auf
eine mogliche Wertminderung (aufgrund der Unterbringung von Asylbe-
werbern) allesamt keinen Erfolg.

Es erscheint treuwidrig im Sinne des auch im 6ffentlichen Rechts zu berlck-
sichtigenden § 242 BGB {venire contra factum proprium), wenn sich die
Stadt Meerbusch nunmehr auf den 6ffentlichen Belang der sachgerechten

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Die Realisierung einer Asylbewerberunterkunft ist nicht Regelungsgegen-
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Unterbringung von Asylanten beruft. Dies gerade vor dem Hintergrund,
dass es fir diese Aufgabe sehr wohl besser geeignete Alternativgebiete
gibt, innerhalb derer kein Gebietspragungserhaltungsanspruch bestehen
dirfte.

Demnach bitten wir héflich, die geplanten Anderungen zu tiberdenken und
hiervon im Interesse unserer Mandanten Abstand zu nehmen.

stand dieses Bebauungsplanverfahrens.

Es ist seitens des Einsprechers zudem nicht méglich, sich im Rahmen dieses
Bauleitplanverfahrens auf den § 242 BGB zu berufen.

Aufgrund der kommunalen Planungshoheit hat die Stadt Meerbusch jeder-
zeit das Recht, die stadtebauliche Entwicklung im Rahmen der Bauleitpla-
nung eigenverantwortlich zu gestalten. Dies umfasst sowohl die Neuaufstel-
lung als auch die Anderung von bestehenden Bebauungsplanen.

Einwender 6 (BDA Dusseldorf)

Schreiben vom 29.06.2016

Sehr geehrte Frau Birgermeisterin Angelika Mielke-Westerlage,
sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit méchten wir, der BDA Dusseldorf, auf einige Punkte beztglich der
Anderung des B- Plan 276 hinweisen. GemaB der Begriindung ist das Pla-
nungsziel dieses Bebauungsplanes eine nachhaltige Entwicklung des Bau-
gebietes durch die Bebauung, die nach unserer fachlichen Ansicht nicht er-
langt wird.

Aus Sicht des BDA - Dusseldorf gibt es folgende Kritikpunkte zu dieser Be-
bauungsplananderung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Bebauungsplan Nr. 276 wurde am 30.08.2004 rechtskraftig.

Seitdem sind die Bautatigkeiten im Plangebiet weit fortgeschritten, nur fir
den jetzigen Anderungsbereich erwies sich eine Vermarktung als schwierig.
Dies lag vor allem an der relativ ungeordneten Bebauungsstruktur mit un-
glnstig zueinander angeordneten Baufenstern. Durch diese Anordnung
ergaben sich unterschiedliche GréBen der zu den Baukorpern gehérigen
Freiflachen, die zum Teil Uberdimensioniert, zum Teil aber auch fur die ge-
planten Haustypen zu klein waren. Hinzu kam die relativ problematische Er-
schlieBung der Grundstticke Uber Privatwege ohne adaquate Wendemdog-
lichkeit.

Insgesamt entspricht der Teilbereich nicht mehr der heutigen Nachfragesi-
tuation und den jetzigen Wohnanspriichen, so dass ein Planungserfordernis
gegeben ist.

Planungsziel fiir den Anderungsbereich ist es deshalb, durch eine Neuord-
nung der bisher unbebauten Flachen eine nachhaltige Entwicklung des
nordlichen Teilbereiches des bereits realisierten Wohngebietes unter Be-
rtcksichtigung des vorhandenen Gebietscharakters zu ermdéglichen.

Hierzu ist ein stadtebaulicher Entwurf erarbeitet worden.

1. ErschlieBung

Der urspriingliche B-Plan 276 sieht eine kammférmige ErschlieBung nérdlich
der Planstrasse 3 (Gerhardt-Hauptmann-StraBe) vor. In der Anderungspla-
nung wird eine weitere 6ffentliche Planstrasse 1 eingefihrt.

Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.

Die neue ErschlieBungsstraBBe (PlanstraBe 1) ist als EinbahnstraBBe mit Stra-
Benbreiten zwischen 4,50 m und 6,00 m konzipiert. Eine Breite von 4,50 m
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Die neue Planstral3e ist mit 4,5m Breite eng bemessen und bietet keine er-
kennbaren Stellplatzflachen im 6ffentlichen Raum. Es ist nicht genligend
Raum fur Gehwege vorhanden. Eine Ausweisung als vielfaltig nutzbare,
verkehrsberuhigte Flache, ist nicht zu erkennen.

ist zukUnftig nur in wenigen Teilbereichen der ErschlieBungsstra3e vorhan-
den.

Parkplatzflachen innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind sowohl in-
nerhalb der PlanstraBBe 1 als auch in gréBerer Anzahl in der Gerhart-
Hauptmann-Stral3e vorgesehen.

Die Anlage von Gehwegen ist nicht erforderlich, da die StraBe als Mischver-
kehrsflache ausgebaut wird.

Die offentliche Verkehrsflache wird in der Planzeichnung als Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung dargestellt. Allerdings fehlte bisher, wie vom
Einwender richtigerweise angemerkt wurde, die Kennzeichnung der geplan-
ten Zweckbestimmung. Diese Zweckbestimmung (verkehrsberuhigter Be-
reich) wird in der Legende zur Planzeichnung als redaktionelle Anderung
nachgetragen.

DarUber hinaus erzeugt sie eine Insellage der durch Sie erschlossenen Hau-
ser, was in einem ungunstigen Verhaltnis von Verkehrsflache zu bebaubarer
Flache resultiert.

Fur die neue StraBBe werden ca. 1.400gm Baugrund geopfert.

DarUber hinaus wird, unter Abzug der Flachen fir Einfahrt und Garagen,
die nutzbare Uberbaubare Flache kleiner: 1.762gm anstelle 1.766gm. Aus
der Verschlechterung des Verhaltnisses von ErschlieBung zur Nutzflache re-
sultiert, dass die Gebaude wesentlich dichter zu einander stehen mdssen.
Aspekte der Sozial-Distanz scheinen nicht gewahrleistet.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Die vom Einwender genannten Flachenangaben von 1400 m2 als , geop-
ferter Baugrund” und von 1762 m2 Uberbaubarer Flache anstelle von 1766
m2 kénnen inhaltlich nicht nachvollzogen werden.

GemaB den eigenen Berechnungen wird fur die neue ErschlieBung im Plan-
gebiet (PlanstralBe 1) eine Flache von etwa 970 m?2 bendétigt. Von dieser Fla-
che sind fur eine Vergleichbarkeit mit dem bisher geltenden Bebauungsplan
jedoch noch die Flachen fir 6ffentliche Parkplatze und 6ffentliches Grin in
Abzug zu bringen.

Dem gegentber steht eine festgesetzte ErschlieBungsflache von 533 m2 fur
die bisher geplanten GFL-Flachen. Hierzu ist jedoch anzumerken, dass in der
urspringlichen Planung fur die Privatwege keine Wendeanlagen vorgese-
hen waren. Dies hatte neben einer schwierigen Verkehrsfihrung im Gebiet
auch zur Folge gehabt, dass die gesamte Mullabfuhr ausschlieBlich Uber die
Gerhart-Hauptmann-StraBe hatte abgewickelt werden mussen. Die hierfur
maoglicherweise erforderlichen Flachen fir Mulltonnensammelflachen auf
den privaten Grundstlcken mussten fur eine objektive Beurteilung des
Sachverhaltes noch zur ErschlieBungsflache hinzu addiert werden.

Fur die Baufenster ergeben die eigenen Berechnungen, dass diese im ur-
springlichen Bebauungsplan eine FlachengréBe von 2114 m2 hatten und
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die GroBe in der neuen Planung 2000 m? betragt.

Somit bleibt insgesamt festzuhalten, dass die Unterschiede bezogen auf
Uberbaubare Flachen und notwendige Flachen fur die ErschlieBung zwi-
schen der bisherigen und der neuen Planung nicht so groB sind wie vom
Einsprecher bemangelt wird.

Zum Einwand, dass Aspekte der Sozial-Distanz nicht gewabhrleistet scheinen,
ist anzumerken, dass die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandsfla-
chen in der Planung berticksichtigt wurden sowie in den zuklnftigen Bau-
genehmigungsverfahren abschlieBend geprift werden. Ein Versto3 gegen
das Ricksichtnahmegebot gemalB § 15 BauNVO ist ebenfalls nicht erkenn-
bar.

2. Grundstlcke und Gebaudekorper

Die neu vorgelegte Planung legt gegenlber der gultigen Planung eine
weitgehend monotone Gebdudestruktur fest, die zeitgendssischer Wohn-
bebauung nicht gerecht wird. Die vorgenannte UbererschlieBung fihrt da-
zu, das die Gebaudekdrper unangemessen nah an der StraB3e liegen. Auch
die nutzbaren Gartenflachen sind eng und durch die direkte Nahe, entwe-
der zur StraBe (bei den Kettenhduser teilweise knapp 5m) oder zum Larm-
schutzwall, nur eingeschrankt nutzbar. Andere Garten sind, bezogen auf
das Verhaltnis Gebdude zur Gartenflache recht groB (z.B. die Garten im
Nordwesten und Westen des Baugebietes vor der Larmschutzwand).

Unter Bericksichtigung von Abstandsflachen ist die Nahe der Bauflachen
von teilweise unter Tm zu dem ca. 4m hohen Larmschutzwall von nicht dar-
stellbar. Die Funktion des Larmschutzwalls fiir die angrenzende neue Be-
bauung erscheint dariber hinaus nicht ausreichend fir die Gebaude gege-
ben, so dass LarmschutzmaBnahmen an den Gebauden selbst notwendig
werden. Daher verschlechtert die vorgelegte Anderung des B-Planes die ne-
gativen Aspekte des urspriinglichen stadtebaulichen Entwurfs noch einmal.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Das zu groBen Teilen bereits realisierte Gesamtgebiet wird in seinem bauli-
chen Charakter durch eine Durchmischung von Reihenhdusern, Einzel- und
Doppelhdusern gepragt. Auch die Festsetzung fir eine abweichende Bau-
weise frr sogenannte , Kettenhduser” mit einseitigem Grenzabstand findet
sich im Bebauungsplan Nr. 276. Insofern weicht die festgesetzte Bauweise
nicht von den bisher geplanten und realisierten Haustypen im Plangebiet ab
und entspricht zudem einer zeitgendssischen Wohnbebauung. Aus diesem
Grund kann nicht nachvollzogen werden, warum die Anderungsplanung
nunmehr eine monotone Gebdudestruktur festlegen soll.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind fur die Errichtung einer den
heutigen Wohnansprichen genligenden Bebauung ausreichend dimensio-
niert. Auch die zuktnftigen Grundsttckstiefen wurden im Gesamtgebiet in
vergleichbaren Tiefen (z. B. Gerhart-Hauptmann-Stral3e, stdlicher Bereich)
bereits realisiert.

Die Einhaltung von Abstandsflachen wird im Rahmen der nachfolgenden
Baugenehmigungsverfahren geprift. Es sei jedoch vorsorglich darauf hin-
gewiesen, dass der Larmschutzwall aufgrund der teilweisen Lage auf eige-
nem Grundstlck hier keine Abstandsflachen ausldst und ein Heranrlcken
der Bebauung an den Larmschutzwall bezogen auf Abstandsaspekte somit
unbedenklich ist.

Das Plangebiet ist nach Norden, Westen und nach Osten durch einen Larm-
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schutzwall — in Kombination mit Larmschutzwanden — eingefriedet. Die zur
Sicherstellung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen notwendigen
Hohen sind auf der Grundlage des schalltechnischen Gutachtens (2003)
zum Bebauungsplan Nr. 276 festgesetzt worden.

Die zu erwartende Larmbelastung wurde im Rahmen des Anderungsverfah-
rens unter Berlcksichtigung der vorhandenen Larmschutzanlage und der
aktuell vorliegenden Verkehrszahlen nochmals prognostiziert und beurteilt.
Die gutachterlich ermittelten erforderlichen passiven SchallschutzmaBnah-
men wurden anschlieBend in die textlichen Festsetzungen und in die Plan-
zeichnung Gbernommen, so dass die Anforderungen an gesunde \Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse bei einer Realisierung der Planung zuktnftig einge-
halten werden.

3. Wirtschaftliche Folgen

Neben den planerischen Defiziten hat die Planung auch wirtschaftliche

Nachteile, sowohl fur die Stadt Meerbusch, als auch fir die Nutzer der

Grundstlcke:

a) Die in Punkt 1 genannte UbererschlieBung fiihrt zu unangemessenen
Mehrkosten fir die Stadt durch den Bau und Unterhalt der StraB3e
(1.400gm), der zugehdrigen StraBenbeleuchtung, Kandle, etc.. Die Kos-
ten hierfir wurden bislang nicht beziffert.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Wie bereits dargelegt, kénnen die Flachenberechnungen des Einwenders
bezogen auf die neu geplante ErschlieBung nicht nachvollzogen werden.
Das Schreiben des Einwenders versucht zudem zu suggerieren, dass kom-
munale Bauleitplanung grundsatzlich gewinnorientiert sein musste.
Selbstverstandlich sind Kosten ein abwagungsrelevanter Belang in der Bau-
leitplanung. Der rein monetdre Erlés muss aber nicht das oberste Kriterium
einer bauleitplanerischen Abwagung sein. Abwdagungskriterien sind vielsei-
tig und werden grundsatzlich im Einzelfall, wie es der Gesetzgeber verlangt,
gegeneinander und untereinander, abgewogen.

Im vorliegenden Fall wurde eine nachhaltige und auf die Bedirfnisse und
Wilnsche der zukUnftigen Bewohner dieses Areals abgestimmte Stadtent-
wicklung einem (nur scheinbar) monetaren Mehrerlés in der Abwagung vo-
rangestellt.

Denn wie bereits erldutert hatte sich die Vermarktung der GrundstUcke in-
nerhalb des Anderungsbereiches bislang als schwierig erwiesen. Dies lag
zum einen an der geplanten ErschlieBung der Grundstticke Uber Privatwege
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten und zum anderen an der festgesetzten
Bebauungsstruktur, die nicht der aktuellen Nachfragesituation und den jet-
zigen Wohnansprlchen entspricht.

Es ist mehr als wahrscheinlich, dass sich die Vermarktungsmaoglichkeiten fur
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die stadtischen Grundstiicke durch eine planerische Neuordnung der bisher
unbebauten Flachen und eine Anpassung an derzeit nachgefragte Wohn-
formen verbessern werden.

Die durch die neue &ffentliche ErschlieBung entstehenden ErschlieBungs-
kosten kénnen somit durch einen zeitnahe VerduBerung der sich in stadti-
schem Eigentum befindlichen Grundstlcke als Bauland ausgeglichen wer-
den. Kosten fur die ErschlieBung werden zudem bei der Ermittlung des Ver-
kaufspreises berticksichtigt.

b) Die (zuklnftigen) Eigentimer der Gebaude an der Larmschutzwand,
mussen neben der Errichtung der Larmschutzwand weitere Kosten fur
SchallschutzmaBnahmen an den Hausern tragen. Zusammen mit der Ver-
kleinerung der nutzbaren Flache werden die Grundstlicke dadurch unat-
traktiver. Im Falle der Selbstnutzung durch die Stadt fir sozialen Woh-
nungsbau, wird die Stadt die Kosten fur Larmschutzwall und weitere Mal3-
nahmen selbst tragen mussen. Auch diese anteiligen Neubaukosten wurden
bislang nicht beziffert.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Der Larmschutzwall und die Larmschutzwand wurden bereits realisiert. Die
entsprechenden Kosten wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
Nr. 276 ermittelt. Den zukinftigen Eigentimern, deren Grundstlcke direkt
an den Larmschutzwall angrenzen, entstehen somit keine zusatzlichen Kos-
ten durch die erforderlichen aktiven LarmschutzmaBnahmen.

Passive SchallschutzmaBnahmen waren auch schon im bisherigen Bebau-
ungsplan Nr. 276 fir die Baufenster festgesetzt, die sich in unmittelbarer
Nahe zum Kreisverkehr Am Strimper Busch / Osterather Stra3e befanden.
Die Kosten fir notwendige passive SchallschutzmaBnahmen sind im Bereich
des festgesetzten Larmpegelbereichs Il Uberschaubar und werden aufgrund
der sowieso existierenden erhdhten Anforderungen an die Warmedam-
mung haufig bereits durch den Einbau der standardmaBig erforderlichen
AuBenbauteile und Fenster erreicht.

Eine etwaige zuklnftige Selbstnutzung der Stadt von bestimmten Grund-
sticken beispielsweise fur sozialen Wohnungsbau ist nicht Regelungsge-
genstand des Anderungsverfahrens. Aus diesem Grund missen und kén-
nen entsprechende Neubaukosten im Rahmen dieses Verfahrens auch nicht
beziffert werden.

4. Fazit

Die offengelegte Planung weicht erheblich von der in der Beschlussvorlage
FB4/0211/2015 ab, in dem Baukdrperstellungen, Dachformen und Ge-
schossigkeit abgeandert wurden.

Entgegen der Beschlussvorlage wird es Auswirkungen auf den stadtischen
Haushalt geben.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Es ist in der Bauleitplanung — wie dem BDA als Verband von freiberuflich ta-
tigen Architekten und Architektinnen sicherlich auch bekannt ist — nichts
Ungewohnliches, dass sich eine Planung zwischen Aufstellungsbeschluss
bzw. friihzeitiger Offentlichkeitsbeteiligung und Rechtskraft noch éndert
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Schon der mit der Beschlussvorlage vorgelegte stadtebauliche Entwurf ent-
halt einen GroBteil der 0.g. Nachteile. Diese wurden mit der Umsetzung in
den Entwurf des B- Plans verscharft.

Planerische Alternativen im Vorfeld fehlen, wodurch den politischen Ent-
scheidungstragern notwendige Diskussionsgrundlagen fehlen.

Wir mussen daher feststellen, das die in Offenlage befindliche Planung kei-
ne Verbesserung im Sinne der Planungsziele der Stadt Meerbusch darstellt.
Wir empfehlen die Planung zurlickzunehmen, bzw. einen alternativen Ent-
wurf zu erarbeiten.

und diese im Verlauf des Verfahrens weiterentwickelt wird.

Bezogen auf die angesprochene Beschlussvorlage sind die Anderungen im
konkreten Fall jedoch geringfigig. Die Festsetzung der Uberbaubaren Fla-
chen weicht nur unwesentlich von den im stadtebaulichen Vorentwurf dar-
gestellten Baukorpern ab. Die zusatzliche Festsetzung von Hausgruppen
neben Einzel- und Doppelhausern entspricht dem Charakter des bisherigen
Bebauungsplans.

Die Geschossigkeit wurde zwar flr einige Flachen von | auf Il geandert, al-
lerdings wurden die entsprechenden maximalen Gebdudehdhen nur gering-
flgig um 1 m erhoht und im Bereich der festgesetzten Kettenhauser im
Vergleich zur Beschlussvorlage sogar noch reduziert. Diese Reduzierung der
maximalen Gebdudehdhe macht in diesem Bereich die Festsetzung eines
Flachdaches erforderlich, da die Ausflihrung eines Satteldaches bei einer
festgesetzten maximalen Gebaudehdhe von nur 7,00 m bautechnisch nicht
moglich ist. Dies wurde im Rahmen der 2. Anderung der Gestaltungssat-
zung Nr. 25 entsprechend bertcksichtigt.

Negative Auswirkungen auf den stadtischen Haushalt wird es, wie bereits
ausfuhrlich erlautert, nicht geben.

Die Notwendigkeit der Erarbeitung von planerischen Alternativen wird auf-
grund der Tatsache, dass es sich um ein relativ kleines Plangebiet handelt
und die nunmehr vorliegende Planung unter der Pramisse der Erhaltung des
bestehenden Gebietscharakters entwickelt wurde, nicht gesehen.
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C. Liste der beteiligten Behorden und Nachbargemeinden

[>] Bebauungsplan Nr. 9% A AﬂdCSLtY\O\

|:| . FNP - Anderung

Meerbusch - S'NU!!!Q, Am S\ LA‘m@QS ‘Busc\«/ . Pictedhen

D Scoping

D § 4 (1) + § 2 (2) BauGB (friihz. Beteiligung)
[X] §4@iv.m. s 3(2) BauGB (Offenlage)

D § 4a (3) i.V.m. § 3 (2) BauGB (ern. Offeniage)

vom & 6. AL bis 8.7F.46

Beteiligung

und Nachbargemeinden

Behdérden, sonstige Trager 6ffentlicher Belange

Anregungen,
Hinweise + Vorschlage Hinweise + Vorschldge

keine Anregungen,

1 Rhein-Kreis Neuss

X

1a | Rhein-Kreis Neuss Tiefbauamt

Bezirksregierung / Kampfmittelbeseitigung (Antrag und

2 Anschreiben nur in Schriftform und Postweg) tiber FB 1
3 Bezirksregierung Disseldorf Dez. 53

Bauleitplanverfahren (1 Papierfass. + digital per Mail)
4

§ | LVR-Amt fiir Denkmalpflege im Rheinland

6 | LVR-Amt fiir Bodendenkmalpfiege im Rheinland

7 Landesbetrieb Stralenbau NRW, NL MG

8 | Landesbetrieb StraRenbau NRW, NL KR (nur BAB)

9 | Landesbetrieb Liegenschaften NRW

10 | Landesbetrieb Geologischer Dienst NRW

11 | Landesbetrieb Wald und Holz NRW (staatl. Forstamt)

12 | Landwirtschaftskammer Rheinland

13 | Wehrbereichsverwaltung West

14 | Finanzamt Neuss (nur Offenlage)

15 | Industrie- und Handelskammer

16 | Handwerkskammer

17 | Kreishandwerkerschaft

18 | Wasser- und Schifffahrtsamt

19 Deichverband Neue Deichschau Heerdt
{Unterfagen nur in Schriftform und Postweg)

20 | Deichverband Meerbusch-Lank

21 | Deutsche Telekom AG, PTl 14 (nur Biiderich)

Deutsche Telekom AG, PTI 13

22 (Unterlagen nur in Schriftform und Postweg)

23 | Unitymedia Kabel BW

24 | WBM — STW, Vertrieb




Behorden, sonstige Trager dffentlicher Belange
und Nachbargemeinden

Anregungen,
Hinweise + Vorschlage

keine Anregungen,
Hinweise + Vorschldge

2a4 WBM - STW, Vertrieb
25 | Amprion GmbH (RWE Hochspannungsnetz)
2 Westnetz GmbH Regionzentrum Neuss
(Grund-/Ausfiihrungsplanung, Dokumentation) )(
27 | Westnetz GmbH Spezialservice Strom (Dortmund)
28 | Air Liquide, Ferngasleitungen Rhein-Ruhr
29 | Thyssengas GmbH (RWE Transportnetz Gas) X
30 | PLEdoc GmbH X )(
31 | Flughafen Disseldorf
32 | DFS Deutsche Flugsicherung
33 | Rheinbahn AG
34 | SWK Mobil GmbH (Stadtwerke Krefeld SWK Bus) X )(
35 | BVR - Busverkehr Rheinland
36 | DB — Netz (Unterlagen nur in Schriftform und Postweg)
37 DB — Bahnhofe
(Unterlagen nur in Schriftform und Postweg)
38 | DB - Services Immobilien (Ké/n)
39 | Landesbiiro der Naturschutzverbénde NRW
40 | BUND (Ortsgruppe Meerbusch)
4
42 | Stadtverband der Kleingértner e.V.
43 | Verein Linker Niederrhein (Wanderwege)
44 | Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben
45 | Bau- und Liegenschaftsbetrieb NRW
46 Evgl. Kirchengemeinde Biiderich
(Unterlagen nur in Schriftform und Postweg)
47 | Evangelische Kirchengemeinde Osterath
48 | Evgl. Kirchengemeinde Lank / Striimp
49 | Erzbistum Koln (nur Biiderich)
50 Kath. Kirchengemeinde St. Mauritius und Heilig Geist
(nur Bliderich)
51 Verwaltungszentrum der Kirchengemeinden
(kath. Immobilien alle auller Buderich)
52 | Neuapostolische Kirche des Landes NRW
53 Landesverband der Jidischen Gemeinde
(nur Friedhof Latum)
54 | Stadt Krefeld




Behdérden, sonstige Trager 6ffentlicher Belange
und Nachbargemeinden

Anregungen,
Hinweise + Vorschldge

keine Anregungen,
Hinweise + Vorschlage

55 | Stadt Disseldorf
Stadt Neuss

56 (Unterlagen nur in Schriftform und Postweg)

57 | Stadt Kaarst

58 | Stadt Willich

59 | Stadt Duisburg

0 Rheinischer Einzelhandels- und Dienstleistungsverband

6 (Geschéftsstelle Ménchengladbach)

61 Bezirksregierung Regionalentwicklung
(FNP-Berichtigung)

62 | Bezirksregierung Regionalentwicklung (Einzelhandel)




