Anlage1: Behandlung Stellungnahmen gem. § 3 (1) und (2) sowie § 4 (1) BauGB
(zur Vorlage FB4/1514/2022)

Behandlung der

Stellungnahmen

aus der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 (1) und (2) BauGB
und
der Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
nach § 4 (2) BauGB

zum Vorentwurf und zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 313
in Meerbusch-Lank-Latum, “Uerdinger StraBe / ClaudiusstraBe / SchulstraBe”



Behandlung der Stellungnahmen aus der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB

zum Bebauungsplan-Vorentwurf Nr. 313 in Meerbusch Lank-Latum, ,,Uerdinger StraBe / ClaudiusstraBe / SchulstraBe”

Stellungnahmen

Abwdagung

Stellungnahme 1 vom 15. Dezember 2020
Einwender 1
Kapellmann Rechtsanwalte, 40219 Dusseldorf

1. Unzulassige Hinterlandbebauung

Die Konzeption des Bebauungsplanes soll eine unzuldssige Hinterlandbebau-
ung ermdglichen, die so ohne Vorbild und weit ab von einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung bzw. Nachverdichtung ist. Es ist festzustellen,
dass auf keinem Grundstick in der Nachbarschaft Gberhaupt eine Hinterland-
bebauung vorhanden ist.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
zu 1. Unzulassige Hinterlandbebauung

Durch den Bebauungsplan wird eine ortskernnahe Innentwicklung ermég-
licht, die der Rat der Stadt durch die Aufstellung des Bebauungsplans akti-
vieren mdchte. Hintergrund ist die anhaltend hohen Nachfrage nach Wohn-
raum die in Meerbusch-Lank-Latum ungebrochen besteht. Die Planung folgt
damit auch dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, in-
dem auf vorhandene und geeignete Flachen innerhalb des Siedlungsgefiiges
in Ortskernnahe zurtickgegriffen wird. Aufwandige ErschlieBungsinfrastruk-
tur mit zusatzlicher Versiegelung wird nicht bendétigt und der Siedlungsdruck
auf den AuBenbereich vermindert.

Die Tatsache, dass unbebaute Grundstiicke vorhanden sind, eroffnet Uber-
haupt erst die Mdglichkeit fir eine Innenentwicklung und stellt kein Argu-
ment gegen den Bebauungsplan dar. Ebenso stellt das Vorhandensein von
Vorbildern im Umfeld zu einem geplanten Bebauungsplanverfahren keine
rechtliche Voraussetzung dar. Es gehért zum Wesenskern eines Bebauungs-
planes, planungsrechtliche Moglichkeiten zu er6ffnen, die bislang nicht még-
lich sind.




Genauso ist festzustellen, dass die geplante Kubatur der Baukorper ebenfalls
ohne jegliches Vorbild in der naheren Umgebung ist. Die beiden Baufenster
beinhalten jeweils Baukorper mit einer Tiefe von 20 m sowie einer Breite von
16 m. Die Grundflache allein eines Baukdrpers betragt somit 320 m2.

Bereits dies zeigt, dass der im vom Projektentwickler zur Verfligung gestellten
Video angestellte Vergleich (Dimension von 2 Doppelhaushalften) - freund-
lich ausgedriickt - beschénigend ist. Hinzu kommen die zulassigen drei Voll-
geschosse zzgl. eines denkbaren Staffelgeschosses. Auch insoweit stellt das
Video die Bebauung gemal Bebauungsplan nicht korrekt dar. Dort wird eine
2,5-geschossige Bebauung vorgestellt, die so aber nicht Gegenstand der Fest-
setzungen ist. Insgesamt lasst der Bebauungsplanentwurf den Betrachter
ziemlich fassungslos zurick.

Die Annahme, die fraglichen Baukorper kénnten als Hinterlandbebauung (!)
in eine stadtebaulich sinnvolle Beziehung zu der Nachbarbebauung , Tauben-
acker” bzw. der Wohnbebauung an der ClaudiusstraBe sowie SchulstraBe
treten, ist abwegig.

Auf das Thema Vorbilder wurde zuvor bereits eingegangen. Hinsichtlich der
Angaben zur BaufenstergréBe ist festzuhalten, dass die kiinftige Planung un-
terhalb dessen liegt, was das aktuell glltige Planungsrecht zuldsst. So setzt
der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 124, Uerdinger StraBe / SchulstraBe
von 1985 fiir den Planbereich ein allgemeines Wohngebiet (WA) mit einem
zweigeschossigen groBen Baufenster (38,00 m x 20,00 m = 760 gm), einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 sowie eine Tiefgarage fest, die in etwa die
gleichen Ausmal3e hat wie die Tiefgarage des geplanten Bauvorhabens. Der
Bebauungsplan Nr. 313 setzt fir den Bereich neben der Villa drei Baufenster
fest. Wobei die Gebdudekubaturen den Ublicherweise im Wohnungsbau
festgesetzten Bautiefen mit einer fUr innerstadtischen Lagen vertragliche GRZ
von 0,3 bis maximal 0,4 entsprechen.

Der Erklarfilm, der zur Verdeutlichung der Planung den anrainenden Grund-
stlckseigentimern zur Verfligung gestellt wurde, zeigt eine der Planung ent-
sprechende Bebauung mit abgestuften Geschossen. Die Hohen der Neubau-
ten sind mit 10,50 m an den Hoéhen der Nachbarbebauung orientiert. Inso-
fern ist es richtig, dass das Video die Darstellung des Bebauungsplanes nicht
Ubernimmt, jedoch die beabsichtigte Planung des Investors darstellt.

Die in Rede stehende Annahme kann nicht nachvollzogen werden, da sie
weder im Erklarfilm des Investors noch in der Begrindung zum Bebauungs-
plan geduBert wurde.

Mit dem Bebauungsplan méchte man in Ortskernnahe Innenentwicklung er-
maoglichen und dazu bewusst die vorhandenen Grundstickspotenziale auch
ausnutzen. Dabei dient ein gewisses Mal3 an Dichte auch dem verantwor-
tungsvollen Umgang mit Grund und Boden, wie zuvor bereits erldutert. Ge-
rade deswegen ist eine Orientierung an der zum Teil weniger dichten Umge-
bungsbebauung (z. B. der StraBe Taubenacker) hier eben nicht das Ziel.
Gleichwohl stellt die Planung einen stadtebaulich vertretbaren Kompromiss
zwischen einer verdichteten Innenentwicklung in Ortskernnahe auf der einen
und den nachbarschaftlichen Belangen auf der anderen Seite dar, was u. a.
durch die Planung von Staaffelgeschossen sowie den Abstand zwischen den




Bei geordneten stadtebaulichen Entwicklungen erfolgt regelmaBig eine Ab-
stufung der Bebauung mit héheren Baukoérpern an der ErschlieBungsstraBe
und kleineren, niedrigeren Baukérpern im hinteren Grundsttcksbereich. Vor-
liegend erfolgt das genaue Gegenteil.

geplanten Baufenstern und der nérdlichen Grundsticksgrenze deutlich wird,
infolge dessen deutlich tber das gesetzliche MindestmaR hinausgehende Ab-
stande zur nordlich angrenzenden Bestandsbebauung eingehalten werden.
Durch die Abstaffelung der Geschosse der Neubauten wird in besonderer
Weise Rucksicht auf die nordlich angrenzenden Bestandsgebdude genom-
men und somit ein stadtebaulicher Ubergang geschaffen.

Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ist keineswegs nur dann gege-
ben, wenn eine Hohenabstaffelung von AuBen nach Innen erfolgt. Dass das
hier genannte Prinzip in der Praxis anzutreffen ist, ist nicht zu bestreiten. Es
ist jedoch irrefihrend zu suggerieren, dass es das einzig denkbare Prinzip fur
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sei, wie zahlreiche Beispiele aus
der gebauten Praxis zeigen. Zudem muss unterschieden werden, ob auf einer
groBeren Freiflache eine Quartiersplanung entsteht oder ob es sich um indi-
viduelle, im MaBstab eher kleinteilige MaBnahmen der Innenentwicklung
handelt, bei der regelmaBig eine auf den Einzelfall angepasste stadtebauliche
Entwicklung erfolgt. Anzumerken ist zudem, dass die Baufenster eine maxi-
male Hohe von 10,50 m vorsehen, was 3, 75 m niedriger ist, als die Firsthéhe
der denkmalgeschitzten Villa. Insofern gibt es hier eine Hohenabstaffelung
der Neuplanung im hinteren Grundsticksteil gegenliber dem bestehenden
Denkmal, welche in der nachfolgenden Darstellung eines Massenmodels
deutlich wird.




Der im Video gepriesene Abstand von 4,5 m bzw. 9 m zur Grundstlcks-
grenze und 17 m bzw. 21,5 m zu den Gebduden am , Taubenacker” bezieht
sich ausschlieBlich auf das bauordnungsrechtliche Abstandsflachenrecht. Wie
der Landesgesetzgeber im Zuge der Novelle der Bauordnung verdeutlicht hat,
stellen die heutigen Abstandsflachenregelungen das Minimum desjenigen
dar, was unter Beriicksichtigung der abstandsflachenrechtlichen Belange
noch hinnehmbar ist. Erst recht sagen die Uberschreitungen der Abstandsfla-
chen nichts darlber aus, inwieweit eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung unter Berlcksichtigung der Gebaude im Umfeld vorliegt.

Vor allem aber lasst diese Betrachtungsweise vollig auBer Acht, dass samtli-
che Gebdude im Umfeld Uber groBflachige Gartenanlagen verfligen. Dies
lasst sich wunderbar aus den Entfernungen zu den Gebauden am , Tauben-
acker” herleiten: die festgestellten Abstdande vom 17 m bzw. 21,5 m resul-
tieren nur zum deutlich kleinerem Teil aus dem Abstand der geplanten Bau-
koérper zur gemeinsamen Grundstticksgrenze. Der Gberwiegende Teil der Ent-
fernung kommt durch die Gartenanlagen der Bebauung am , Taubenacker”
zustande. So betragen die Tiefe der Garten bei den Gebduden Taubenacker
7 und 9 12,50 m und damit fast das Dreifache von dem geplanten Abstand
des neuen Baukdrpers zur gemeinsamen Grundsttcksgrenze. Will man tat-
sachlich eine Bebauung zulassen, die den MaBstab der Umgebung aufnimmt,
musste somit der Abstand zur Grundstlcksgrenze statt 4,5 m in Wirklichkeit
12,5 m betragen.

AbschlieBend dirfen wir darauf hinweisen, dass die fir den Projektentwickler
unerwartete denkmalrechtliche Unterschutzstellung des Bestandsgebaudes
ClaudiusstraBBe 27 natirlich keine stadtebauliche Rechtfertigung dafir dar-
stellt, quasi als Kompensation eine massive Hinterlandbebauung zu ermégli-
chen. Die Versuche, diese Kompensation stadtebaulich zu begriinden, stellen
nichts anderes als eine erkennbare Alibi-Abwagung dar. Auch dies fuhrt zur
Unwirksamkeit des Bebauungsplans.

Der Abstand der geplanten Wohnbebauung von min. 4,50 m zur Grund-
stlicksgrenze und etwa 17,00 m zu den Gebduden ,,Am Taubenacker” ent-
spricht einem innerstadtischen Wohnen und verletzt die Nachbarrechte unter
dem Gesichtspunkt des Riicksichtnahmegebotes keineswegs. Im Ubrigen
entspricht der Mindestabstand (zu betonen ist, dass Uberwiegend ein héhe-
rer Abstand eingehalten wird) ungefédhr dem Abstand, der zwischen den Be-
standsgebduden SchulstraBe 14 und Taubenacker 1 besteht. Es besteht Ei-
nigkeit dartber, dass hier die Abstandsflachen groBziigiger ausfallen, als es
das gesetzliche Mindestmal3 erfordert. Damit wird zugleich deutlich, dass im
Zuge der Planung die Belange der Nachbarschaft erkannt und in die Pla-
nungsiberlegungen mit aufgenommen wurden.

Es ist nicht ganz ersichtlich, was genau hier kritisiert bzw. gefordert wird. Es
ist zweckmadBig und grundsatzlich Ublich, dass Wohngebaude so ausgerich-
tet werden, dass die zugehdrigen Garten gut besonnt werden kénnen. Um
maoglichst viel an stdlicher Gartenflache zu erhalten, wird nicht selten ein
Baufenster soweit wie moglich an die nérdliche Grundsticksgrenze gescho-
ben. Dies lasst sich auch gut an der Bebauung in der Strale , Taubenacker”
selbst erkennen.

Festzuhalten bleibt, dass die Planung zur Rucksichtnahme gegentber dem
Bestand Uberwiegend gréBere Abstdnde vorsieht, als es das Abstandsfla-
chenrecht einfordert und dariber hinaus das gleiche Prinzip der Baufenster-
anordnung auf dem Grundstuck verfolgt wird, wie es im Bereich Tauben-
acker besteht.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Unterschutzstellung der Villa
Jansen ist ein veranlassendes Moment fir die vorliegende Planung. Das un-
terstellte Kompensationsgeschaft besteht nicht.




2. Rickwartige ErschlieBung

Die Uberdimensionierte Hinterlandbebauung bringt entsprechende Probleme
mit sich. Genau dies ist der Grund, weshalb eine solche Hinterlandbebauung
jedenfalls auf Basis des § 34 BauGB ausscheidet und Nachbarrechte verletzt.

Der Bebauungsplanentwurf sieht hierfiir an den beiderseitigen Grundstticks-
grenzen des Grundstiicks ClaudiusstraBe 27 eine Zufahrt fur PKW vor. An
der westlichen Grenze ist dieses durch ein GFL-Recht gesichert. Die 6stliche
Grenze beinhaltet die Festsetzung einer Flache fir Nebenanlagen, Stellplatze,
Garagen und Gemeinschaftsanlagen. Erganzt wird dies durch die Andeutung
der Tiefgaragenrampe. Wie dem Erlduterungsvideo zu entnehmen ist, soll die
Tiefgarage fir die ca. 12 Wohneinheiten rund 20 Stellplatze aufweisen. An-
gesichts der denkbaren GréBe der Tiefgarage tber das gesamte Grundstlck
und damit direkt bis an die Nachbargrenze (im Video anders behauptet) ist
eine noch groéBere Anzahl von Stellplatzen denkbar. Dieser zusatzliche An-
und Abfahrtsverkehr wird zukinftig in den rickwartigen Grundstiicksbereich
hineingetragen, der von einer solchen Belastung bisher befreit gewesen ist.
Dabei offenbart sich das entscheidende Problem einer solchen Hinterlandent-
wicklung, namlich neben der Versiegelung der bisherigen Freiflachen die Her-
beiflihrung von Immissionskonflikten durch die verkehrstechnische Erschlie-
Bung der eigentlich eben nicht an einer StraBBe gelegenen und damit uner-
schlossenen Grundsticksteile.

Festzustellen ist in rechtlicher Hinsicht, dass die geplante ErschlieBung sowohl
die von uns vertretene Eigentiimerin des Objekts Claudiusstrale Frau X, so-
wie dem Eigentimers des Objekts SchulstraBe Herr X, in eigenen Rechten
verletzt. Wie auch der Stadt Meerbusch bekannt sein durfte sieht das OVG
NRW in standiger Rechtsprechung eine riickwartige Anlage von Stellplatzen
als unzumutbar an, weil damit ein Konfliktpotenzial in den Blockinnenbereich
getragen wird. Die rlickwartigen Grundsticksbereiche dienen gerade als Ru-
hezonen und sollen deshalb von verkehrsbedingten Emissionen freigehalten
werden.

zu 2. Ruckwartige ErschlieBung

Wie eingangs schon beschrieben, setzt der Bebauungsplan keine Hinterland-
bebauung fest. Der hier zu § 34 BauGB hergestellte Bezug wird zur Kenntnis
genommen, ist jedoch im Rahmen eine Bebauungsplanverfahrens nicht sach-
gerecht.

Die beidseitigen verkehrlichen - ausschlieBlich privaten - ErschlieBungen, in
einer Breite von 3,50 m bzw. 4,00 m, wurden so angeordnet, dass sie den
Blick auf das Denkmal von der ClaudiusstraBe aus offenhalten und die zu
erhaltenden Baume sowie den zu erhaltenden Bereich des Vorgartens der
Villa von unnétigen Verkehren freihalten. Neben der TG Einfahrt steht eben-
falls die Flache, die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFL) zugunsten
der Versorgungstrager sowie Rettungsfahrzeugen festgesetzt ist, zur Verfu-
gung. Der Bebauungsplan lasst oberirdische Stellplatze nur im Bereich der
ClaudiusstraBBe zu. Ansonsten ist die Unterbringung des ruhenden Verkehrs
ausschlieBlich in der Tiefgarage (ca. 20 Stellplatze) vorgesehen, die auch
schon im Bebauungsplan Nr. 124 festgesetzt ist. Das bedeutet, dass samtli-
che Rangiergerausche, das Schlagen der Tiren und das Be-und Entladen von
Fahrzeugen ausschlieBlich in der Tiefgarage stattfinden und gerade im rtck-
wartigen Grundstlcksbereich die Immissionen des An- und Abfahrtsverkehrs
deutlich reduziert bzw. ganzlich vermieden werden.

Um die Vorgaben der TA-Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm) fur die Nutzung der Tiefgarage mit den angegebenen Parametern ein-
zuhalten, wird die Rampe komplett eingehaust sowie eine 2,50 m hohe
Larmschutzwand an der Westseite der Einfahrt geflihrt. Diese fur die Nach-
barbebauung larmschitzenden MalBnahmen resultieren aus der schallimmis-
sionstechnischen Bearbeitung des Biros grasy+zanolli, Bergisch-Gladbach,
Stand 5. Mai 2021.




Zuletzt: OVGNRW. Beschluss vom 26.08.2020, Az.. 10 B1010/20
(uris).

Das OVG NRW hat in einem von mir erstrittenen Beschluss bereits eine
Tiefgaragenrampe direkt an der Grundstticksgrenze zur ErschlieBung von
sechs Tiefgaragenplatzen als unzumutbar eingestuft.

OVG NRW, Beschluss vom 27.07.2018, Az.: 10 B 690/18 NRW-
Rechtsprechungsdatenbank.

Ich darf Ihnen versichern, dass die dort zu beurteilende Situation im Hinblick
auf die Belastigungswirkung der rtickwartigen ErschlieBung noch weit von
dem entfernt gewesen ist, was die Betroffenen vorliegend bei Umsetzung
des Bebauungsplans zu erwarten haben.

Aufgrund dieses Befundes ist es rechtlich ausgeschlossen, den vorliegenden
Bebauungsplanentwurf rechtswirksam zu einem Satzungsbeschluss zu
bringen. Die planerische Abwagung kann nicht gelingen. Die vorgesehene
rlckwartige Bebauung verursacht Probleme, die nicht I6sbar sind. Es fehlt
schlicht an einer Méglichkeit, die rickwartigen Grundstlcksflachen in einer
Art und Weise zu erschlieBen, die den Anforderungen an das
Rucksichtnahmegebot und die Zumutbarkeit von Stellplatzen nebst
Zufahrten gentgt.

3. Ergebnis

Aufgrund dieses Befundes steht fest, dass der Bebauungsplan einer
Uberprifung im Normenkontrollverfahren nicht standhalten wird. Gleiches
gilt fir eine in Umsetzung des Bebauungsplans erteilte Baugenehmigung.
Sollte die Stadt Meerbusch wider Erwarten das Bebauungsplanverfahren zu
Ende fihren und Baugenehmigungen fir die riickwartige Bebauung erteilen,
werden wir unsere Mandantinnen und Mandanten zur Ergreifung der
einschlagigen Rechtschutzméglichkeiten raten miissen.

Durch die 0. g. MaBnahmen kann, gemaB3 den Aussagen des Gutachtens,
davon ausgegangen werden, dass keine stérende Larmbelastung in den in
Rede stehenden Bereich hineingezogen wird.

Die zitierten Gerichtsurteile sind nicht auf die Planung Ubertragbar. Die
Tiefgaragenrampe befindet sich zu gleichen Teilen an der Grundstlcksgrenze
zum o6ffentlichen Parkplatz (Flurstick 336) und derjenigen des privaten
Flurstiicks 337 (SchulstraBe Nr. 16). Dabei befindet sich die Rampe entlang
des privaten Grundstlcksbereiches schon in Tieflage und ist komplett
eingehaust, sodass von keiner stérenden Larmbelastung fur das in Rede
stehende Grundstlick auszugehen ist. Dies bestdtigen auch die Ergebnisse
des o. g. Schallschutzgutachtens.

Durch die Anordnung des ruhenden Verkehrs werden keinerlei Konflikte aus-
geldst, die zu einer unzumutbaren Larmbeldstigung der Nachbarschaft fih-
ren. Die Anforderungen an das Rucksichtnahmegebot sind durch die oben
beschriebenen Festsetzungen gegeben.

zu 3. Ergebnis

Die Voraussagen zum Ausgang eines moglichen Normenkontrollverfahrens
werden zur Kenntnis genommen.




Stellungnahme 2 vom 8. Dezember 2020
Einwender 2 / Sammelstellungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fur lhre E-Mail vom 30. November 2020. Leider zwingt uns
Corona zur schriftlichen Kommunikation. In der nun weggefallenen
Informationsveranstaltung ware ein direkter Gedankenaustausch maglich
gewesen, der die beiderseitigen Standpunkte und Argumente schneller
sichtbar gemacht hatte. Die jetzt geforderte schriftliche Form sollte deshalb
nicht zu einer EinbahnstraBe des Informationsflusses von uns zu lhnen
fahren, wie das ein wenig in Ihrem Schreiben durchscheint. Wir erwarten
schon ein Feedback von Ihnen auf unsere Besorgnisse.

Die Entstehung des Bebauungsplan-Vorentwurfs 313 st durchaus

bemerkenswert.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Bedingt durch die Corona-Pandemie war es zum Zeitpunkt der anvisierten
Burgerversammlung leider nicht maglich, diese als eine Prasenzveranstaltung
durchzufiihren. Aus diesem Grund wurde die betroffene Nachbarschaft
durch die Stadtverwaltung per E-Mail vom 30. November 2020 auf die for-
melle frihzeitige Beteiligung in Form einer digitalen Auslegung der bisheri-
gen Bebauungsplanunterlagen (in der Zeit vom 7. Dezember 2020 bis 18.
Dezember 2020) aufmerksam gemacht. Zur Erlauterung des Bebauungsplan-
vorentwurfes wurde vom Vorhabentrager ein , Erklarfilm” bereitgestellt, in
welchem der Architekt das geplante Vorhaben auf dem Grundstick Gonel-
lastralBe 27 erlautert. Der , Erklarfilm” konnte zusammen mit den Planungs-
unterlagen unter den angegebenen Weblinks abgerufen werden.

Diese Mdglichkeit wurde von Einwender 2 genutzt und eine Stellungnahme
abgegeben, die in der weiteren Planung beriicksichtigt wurde und somit Ein-
gang in die Abwdgung erhalten hat. Die Mdglichkeit, wie in einer Prasenz-
veranstaltung in einen direkten Austausch treten zu kénnen, konnte auf die-
sem Wege in der Tat nicht angeboten werden. In der zuvor erwahnten E-Mail
wurde auch auf das weitere Bauleitplanverfahren und den Umgang mit den
Stellungnahmen hingewiesen.

Zur Entstehungsgeschichte des Bebauungsplanes Nr. 313

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 124, Uerdinger Stral3e / Schulstral3e
von 1985 setzt fir den Planbereich ein allgemeines Wohngebiet (WA) mit
einem zweigeschossigen groBen Baufenster (38,00 m x 20,00 m), einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 sowie eine Tiefgarage fest, die in etwa die
gleichen Ausmale hat wie die TG des geplanten Bauvorhabens.

Am 4. Februar 2019 hat die Eigentimerin des Flurstlicks 93 den Abbruch der
bestehenden Villa ClaudiusstraBBe Nr. 27 angezeigt. Zuvor hatte sie der Ver-




waltung bereits vorgetragen, an deren Stelle ein Mehrfamilienhaus mit Tief-
garage mit einer Gebaudetiefe von 20 m und 2 Vollgeschossen zzgl. Staffel-
geschoss gemal den Festsetzungen des derzeit geltenden o. g. Bebauungs-
planes errichten zu wollen. Dies entspricht jedoch nicht der heute gewollten
stadtebaulichen Entwicklung. Das Umfeld ist durch kleinteiligere, in sich ge-
gliederte Bestandsbebauung gepragt. Eine Bebauung dem durch die Eigen-
tlmerin urspringlich vorgeschlagenem AusmaB wirde dem stadtebaulichen
Charakter der ClaudiusstraBBe widersprechen.

Eine Uberprifung der planungsrechtlichen Situation des Gebiets bzw. der
Bebauungsplane Nr. 124 ,Uerdinger Str. / SchulstraBe” von 1985 und Nr.
142 ,Uerdinger-/ ClaudiusstraB3e (nérdlicher Teil)” von 1983 hat gezeigt, dass
fur diesen Bereich ein Planungserfordernis besteht. Die groBzlgigen Festset-
zungen dieser Plane erlauben eine massive Bebauung der Grundstlcke, wel-
che, bezogen auf die Bestandsbebauung der ndheren Umgebung, struktur-
unvertraglich und stadtebaulich nicht (mehr) gewdinscht ist.

Mit dem vom Rat der Stadt Meerbusch am 27. Juni 2019 eingeleiteten Be-
bauungsplanverfahrens Nr. 313 wird u.a. die Zielsetzung verfolgt, die Uber-
dimensionierten Baufelder aufzulésen und auf ein strukturvertragliches Maf3
zurlckzufthren. Die kleinteiligen Bestandsstrukturen sollen in die Planung
aufgenommen, gesichert und weiterentwickelt werden.

Dabei sollen zudem strukturvertragliche Nachverdichtungspotenziale gesi-
chert werden. Diese werden in dem fuBlaufig zum Ortszentrum glnstig ge-
legenen Plangebiet im riickwartigen Bereich (aus Sicht der GonellastraBBe) ge-
sehen. Denn die Nachfrage nach Wohnraum, gerade in innerstadtischen La-
gen, ist im Stadtteil Meerbusch-Lank-Latum unverdndert sehr hoch. Die M&g-
lichkeiten zur ErschlieBung und Aktivierung von Baulandreserven an anderer
Stelle sind weitgehend ausgeschoépft. Deshalb ist es notwendig, die Bebau-
ung vorhandener und geeigneter unbebauter Flachen innerhalb des Sied-
lungsgefliges zu ordnen. Unter dem Aspekt der Starkung des Ortsbildes und
der Bereitstellung von attraktivem Wohnformen zielt der Bebauungsplan




Im Frihjahr 2019 wurde der ansehnliche Baumbestand im Park der Villa
Jansen gefallt. Er bestand aus groBen Buchen, funfzig Jahre alten
Trompetenbdaumen und einer wunderschénen, vierzig Jahre alten Zeder. Es
gab vorab keinerlei Erklarung zu dieser brutalen MaBnahme. Die Baume
kédnnten jetzt noch stehen. Wer so etwas macht, verspielt jeden Goodwill
und muss sich Gber Widerstand nicht wundem.

Dann wurde die Villa Denkmalschutz gestellt.

In erstaunlich kurzer Zeit wurde danach der neue Bebauungsplan-Vorentwurf
auf den Weg gebracht. In der Ratssitzung in der letzten Augustwoche haben
wir die Sorge geauBert, dass die Planung moglicherweise nicht den Kriterien
nachhaltiger Stadtplanung entspricht. Ein Ratsmitglied sagte danach
wortlich: ,,Es ist an der Zeit, dass wir den Leuten reinen Wein einschenken,
wie es zu dieser Planung gekommen ist, genau das winschen wir uns.”
Haben noch andere Umstande bei der Planung eine Rolle gespielt? Welchen
Einfluss hatte der Investor? Jetzt sehen wir, dass zwei machtige Gebaude mit
Flachdach in den Park der Villa gebaut werden sollen.

Wie das mit dem Umgebungsschutz der denkmalgeschitzten Villa im
Einklang steht, ist doch sehr fraglich. Wir haben uns im Internet umgesehen,
wie das in anderen Stadten gelést wurde. Uberall bilden Villa und Park ein
Ensemble. Warum nicht hier?

Der Charakter der neuen Gebdude passt nicht ins Umfeld mit seinen
Satteldachern. Wir empfinden es als eine Bausliinde, die man sich dann

auch auf eine zentrumsorientierte und Wohnbebauung ab. Vor dem Hinter-
grund basiert die Entstehung des Bebauungsplanes auf nachvollziehbaren
stadtebauliche Zielsetzungen.

Laut Auskunft des Fachbereiches Grinflachen (SB 11) ist die Fallung der
Baume nicht anzeigepflichtig gewesen, da sie im Bebauungsplan Nr. 124
nicht als zu erhalten festgesetzt sind und es zu diesem Zeitpunkt noch keine
Baumschutzsatzung gab. Nach einer gemeinsamen Begehung der Verwal-
tung mit dem Fachbereich SB 11 wurde der Baumbestand erhoben und fest-
gelegt was im B-Plan Nr. 313 u. a. auch zu erhalten festgesetzt wird.

Im Zuge der Prifung der Abrissanzeige der Villa stellte sich heraus, dass fir
das Gebdude ein Denkmalverdacht besteht. Das Gutachten des LVR besta-
tigte, dass die Villa ClaudiusstraBe Nr. 27 als Baudenkmal im Sinne des § 2
Denkmalschutzgesetzes NRW gilt. Die Eintragung als Denkmal ist derzeit ver-
fahrensrechtlich abgeschlossen.

Zu der in Rede stehenden AuBerung des Ratsmitglieds kann keine Stellung-
nahme abgegeben werden, da die Verwaltung dazu tber keinerlei Erkenntnis
verflgt. Die Entstehungsgeschichte des Bebauungsplanes, mit den vom Rat
der Stadt Meerbusch beschlossenen Planungszielen, wurde zu Beginn der Er-
widerung zu den Ausflhrungen der Einwender beschrieben.

Durch den Bebauungsplan wird eine ortskernnahe Innentwicklung ermég-
licht, die der Rat der Stadt durch die Aufstellung des Bebauungsplans akti-
vieren mochte. Hintergrund ist die anhaltend hohe Nachfrage nach Wohn-
raum in Meerbusch-Lank-Latum. Die Planung folgt dem Gebot des sparsa-
men Umgangs mit Grund und Boden, indem auf vorhandene und geeignete
Flachen innerhalb des Siedlungsgefiiges in Ortskernnahe zurlickgegriffen
wird. Aufwandige ErschlieBungsinfrastruktur mit zusatzlicher Versiegelung




mindestens flnfzig Jahre anschauen muss. Die Gebadude sind eher optimiert
hinsichtlich des wirtschaftlichen Resultates. AuBerdem wird die Nahe der
Gebdude zu den vorhandenen Einfamilienhdusern zu nachbarlichen
Konflikten fuhren. Sozialvertragliche Bebauung sieht anders aus.

Die Stadt Meerbusch hat vor einiger Zeit das Klima begutachten lassen.
Danach war das Klima in dem hier angesprochenen Bereich bereits kritisch.
Sollte so gebaut werden, wirde es umschlagen in einen nicht mehr
ertraglichen Zustand. In den letzten beiden Sommern war das Fehlen der
Baume schon Uberdeutlich zu spuren. Die Stadt Meerbusch bezeichnet sich
selbst als ,, Stadt im Grinen”. Vielleicht sollte man in diesem Fall dann auch
entsprechend beschlieBen.

wird nicht benétigt und der Siedlungsdruck auf den AuBenbereich vermin-
dert.

Die Tatsache, dass unbebaute Grundstiicke vorhanden sind, erdffnet Gber-
haupt erst die Mdglichkeit far eine Innenentwicklung und stellt kein Argu-
ment gegen den Bebauungsplan dar. Ebenso stellt das Vorhandensein von
Vorbildern im Umfeld in einem Bebauungsplanverfahren keine rechtliche Vo-
raussetzung flr die Zulassigkeit einer Planung dar. Es gehoért zum Wesens-
kern eines Bebauungsplanes, planungsrechtliche Méglichkeiten zu eréffnen,
die zuvor nicht bestehen.

Der Abstand der geplanten Wohnbebauung von min. 4,50 m zur Grund-
sticksgrenze und etwa 17,00 m zu den Gebduden ,Am Taubenacker” ent-
spricht einem innerstadtischen Wohnen und 16st keine nachbarlichen Kon-
flikte aus.

Nach einer gemeinsamen Begehung der Verwaltung mit dem Fachbereich SB
11 wurde der Baumbestand erhoben und festgelegt, was im B-Plan Nr. 313
zu erhalten festgesetzt wird. Darlber hinaus wird festgesetzt, dass in den
Wohngebieten WA1, WA2 und WA3 auf mindestens 20 % und im WA4 auf
mindestens 50% der nicht Uberbaubaren Grundstlcksflache eine Begriinung
angelegt werden muss. Des Weiteren werden durch die Festsetzungen zur
Flachdachbegriinung, der Vorgarten und in der Begriindung in einem geson-
derten Kapitel 7. Umweltbelange auf die Belange des Artenschutzes, des Kli-
maschutzes, des Immissionsschutzes (Schallgutachten), der Altlasten, der Alt-
ablagerungen und des Gewasserschutzes eingegangen. Durch diese Festset-
zungen wird sichergestellt, dass der Erhalt des angesprochenen stadtischen
Klimas unter dem Aspekt der ,Stadt im Grinen” angemessen berdcksichtigt
wird.




Behandlung der Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB

zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 313 , Uerdinger StraBe / ClaudiusstraBe / SchulstraBe” in Meerbusch Lank-Latum

Stellungnahmen, Anregungen, Hinweise

Stellungnahme zum Abwagungsvorgang und Beschlussvorschldge

Einwender 1

Schreiben vom 27. September 2021

Sehr geehrte Damen und Herren,
der von der Stadt Meerbusch geplante Bebauungsplan 313 auf dem Gelande
der Villa Jansen ist aus unserer Sicht aus vielfaltigen Griinden abzulehnen:

1. Die Bebauung mit zwei kubusférmigen Gebauden mit Flachdachern passt
sich in keiner Weise an die bestehende Bebauung der Nachbarschaft mit
Doppelhdusern und Satteldach an. Insbesondere im Taubenacker werden die
dort bestehenden Gebaude geradezu optisch erschlagen. Im Ubrigen wird
dadurch auch der Villencharakter der Villa Jansen massiv geschadigt, schlief3-
lich gehort zu einer Villa auch ein parkdhnlicher Garten.

Den Stellungnahmen wird nicht gefolgt.

Zu 1.

Durch den Bebauungsplan wird eine ortskernnahe Innentwicklung ermég-
licht, die der Rat der Stadt durch die Aufstellung des Bebauungsplans akti-
vieren mochte. Hintergrund ist die anhaltend hohe Nachfrage nach Wohn-
raum die in Meerbusch-Lank-Latum ungebrochen besteht. Die Planung folgt
damit auch dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, in-
dem auf vorhandene und geeignete Flachen innerhalb des Siedlungsgefliiges
in Ortskernnahe zurtickgegriffen wird. Die kubusférmigen Hauser orientieren
sich an den Hohen der Nachbarbebauung und liegen mit ihren Maximalho-
hen von 10,50 m unterhalb der Firsthéhe der Villa. Die Gebdude entsprechen
den heutigen architektonischen Anspriichen mit Ublicherweise im Woh-
nungsbau festgesetzten Bautiefen und einer innenstadtvertraglichen GRZ
von 0,3 bis maximal 0,4. Sie weisen zudem Hohenabstufungen in Richtung
Taubenacker und Villa aus, um so einen Ubergang zu den Bestandsgebiuden
zu erwirken. Der Charakter des parkartigen Anwesens der Villa Jansen wird
nicht zuletzt durch die Freihaltung der der StraBe zugewandten Gartenfla-
chen von Bebauung gewabhrleistet, die in den Festsetzungen des Bebauungs-
plans verankert ist.




2. Durch die intensive Bebauung wird das bestehende Mikroklima, das bereits
durch die rigorose Abholzung seitens des Investors, sowohl im Parkbereich
als auch durch die Entfernung der Fassadenbegriinung weiter verschlechtert.
Gerade in Bezug auf die zu erwartenden zukunftigen Hitzeperioden ist diese
nicht mehr zeitgemaB. SchlieBlich hat die Stadt bereits aufwendige Klimaan-
alysen durchfihren lassen, warum wird dies nicht berdcksichtigt?!

3. Die in Zukunft immer haufiger auftretenden Starkregenfalle werden durch
die intensive Bebauung vermehrt zu Schaden in diesem Bereich fuhren (das
Ahrtal lasst griBen!). Die Stadt mdchte doch eine Starkregenkarte erstellen,
warum wartet man diese nicht ab, insbesondere da sich das Baugrundsttick
5 im Hochwasser-Schutzgebiet befinden. Die Anwohner, gerade im Tauben-
acker, haben aktuell bereits ‘Angst vor vollgelaufenen Kellern, wie wir durch
intensive Gesprache in der Nachbarschaft, auch in Bezug auf die Punkte 1 u.
2, erarbeitet haben.

4. Die Anderung des Bebauungsplanes in derartig Gppiger Art und Weise
lasst auf ein Entgegenkommen der Stadt (oder sollte man lieber Kuhhandel
sagen) schlieBen. SchlieBlich fiel in einer Ratssitzung im August 2020 der
Satz: Wir sollten den Biirgern sagen, wie es zu dieser Anderung des Bebau-
ungsplanes kam.

Zu 2.und 3.

Laut Auskunft des Fachbereiches Grinflachen (SB 11) ist die Fallung der
Baume nicht anzeigepflichtig gewesen, da diese im B-Plan Nr. 124 nicht als
zu erhalten festgesetzt sind und es zu diesem Zeitpunkt noch keine Baum-
schutzsatzung gab. Nach einer gemeinsamen Begehung der Verwaltung mit
dem stadtischen Sachbereich SB 11 (Grin) wurde der Baumbestand erhoben
und festgelegt, was im B-Plan Nr. 313 als zu erhalten festgesetzt werden soll.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass in den Wohngebieten WA1, WA2
und WAS3 auf mindestens 20 % und im WA4 auf mindestens 50% der nicht
Uberbaubaren Grundsticksflache eine Begrinung angelegt werden muss.
Des Weiteren wird durch Festsetzungen zur Flachdachbegriinung und Vor-
garten sowie ausfuhrliche Darlegungen in der Begrindung in einem geson-
derten Kapitel 7. Umweltbelange auf die Belange des Artenschutzes, des Kli-
maschutzes, des Immissionsschutzes (Schallgutachten), der Altlasten, der Alt-
ablagerungen und des Gewasserschutzes eingegangen. Dabei werden auch
Aspekte der Vorsorge gegen Hochwasserereignisse bericksichtigt.

Ein Aufschub der Planung bis zu einem Abschluss der Starkregenkartierung
ist nicht mdglich, da an dem Standort bereits zum heutigen Zeitpunkt Bau-
recht besteht, das wesentlich intensivere Eingriffe in den Bestand ermdgli-
chen wirde (siehe nachster Abschnitt) und auf dessen Ausnutzung der Bau-
herr der geplanten Wohngebaude freiwillig verzichtet.

Zu 4.

Die aktuelle Planung liegt wesentlich unterhalb dessen, was das bis dahin
glltige Planungsrecht zulasst. So setzt der bislang geltende Bebauungsplan
Nr. 124, Uerdinger StraBe / SchulstraBBe von 1985 fur den Planbereich ein
allgemeines Wohngebiet (WA) mit einem zweigeschossigen groBen Baufens-
ter (38,00 m x 20,00 m = 760 gm), einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3
sowie einer Tiefgarage fest, die in etwa die gleichen AusmalBe hat wie die
des geplanten Bauvorhabens. Zu der in Rede stehenden AuBerung des Rats-
mitglieds kann keine Stellungnahme abgegeben werden, da der Verwaltung
keine entsprechenden Erkenntnisse vorliegen. Die mit der Aufstellung des




Zusammenfassend kénnen wir nur sagen, dass diese Planung in keiner Weise
zu einer guten Nachbarschaft fihren wird und der Streit vorprogrammiert ist.
Der Charakter des Viertels wird zerstort. Es wird kein Wohnraum fur Meer-
buscher Familien geschaffen, sondern es werden Luxuswohnungen errichtet.
Auch wenn der Investor in seinem Propagandafilm vom Frihjahr den dort
gezeigten Porsche in den neusten Bildern durch einen kleinen Fiat und ein
Kind ersetzt hat, gibt es wohl kaum schlechtere Verdummungsversuche sei-
tens des Architekten, der in keiner Weise das Gesprach mit den Anwohnern
gesucht hat.

Diejenigen Verantwortlichen, die die Planung beschlieBen wollen, sollten un-
ter Abwagung der aufgezahlten Fakten erkennen, dass eine umweltfreund-
liche, nachhaltige und sozialvertragliche Planung so nicht gegeben ist und
diese entsprechend, am besten mit allen Betroffenen, revidieren.

Bebauungsplanes verfolgten Intentionen wurden zu Beginn der Erwiderung
dieser Stellungnahme genannt.

Durch die stadtebauliche Arrondierung des Baugebiets mit zwei bzw. drei
Baufenstern im rtickwartigen Bereich wird eine geordnete Innenentwicklung
sichergestellt, die den Charakter des Viertels nicht negativ beeinflusst. Der
Abstand der geplanten Wohnbebauung von min. 4,50 m zur Grundstlcks-
grenze und etwa 17,00 m zu den Gebduden , Taubenacker” entspricht ei-
nem innerstadtischen Wohnen und 16st keine nachbarlichen Konflikte aus.
Die private, zurzeit ungenutzte Grinflache der Villa wird fur eine Innenent-
wicklung zur Verfligung gestellt, die die Bereitstellung von dringend bené-
tigtem Wohnraum ermaéglicht.

Die Anmerkung wird zur Kenntnis genommen und mit den Unterlagen zum
Satzungsbeschluss dem Ausschuss fur Planung und Liegenschaften vorge-
legt.

Einwender 2

Schreiben vom 9. Oktober 2021

Sehr geehrte Damen/Herren

Ich erhebe Einspruch gegen den Bebauungsplan 313 der Stadt Meerbusch!
Die Anderung des Bebauungsplans durch die Stadt nach dem Verkauf der
Villa mit 2 kubischen Gebduden passt nicht in das Wohngebiet! Die Villa ver-
dient eine passende groBztgige Grinflache, um auch den Artenschutz zu
gewahrleisten, das Mikroklima zu férdern, das Hochwasser-Schutzgebiet
auch als solches zu erhalten, was durch eine intensive Bebauung nicht mehr
maoglich ist!

Den Stellungnahmen wird nicht gefolgt.

Durch den Bebauungsplan wird eine ortskernnahe Innentwicklung ermég-
licht, die der Rat der Stadt durch die Aufstellung des Bebauungsplans akti-
vieren mochte. Hintergrund ist die anhaltend hohe Nachfrage nach Wohn-
raum, die in Meerbusch-Lank-Latum ungebrochen besteht. Die Planung folgt
damit auch dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, in-
dem auf vorhandene und geeignete Flachen innerhalb des Siedlungsgefliiges
in Ortskernnahe zurtickgegriffen wird. Aufwandige ErschlieBungsinfrastruk-
tur mit zusatzlicher Versiegelung wird nicht bendétigt und der Siedlungsdruck
auf den AuBenbereich vermindert.

Die Tatsache, dass unbebaute Grundstiicksflachen vorhanden sind, er6ffnet
Uberhaupt erst die Mdglichkeit fur eine Innenentwicklung und stellt kein Ar-
gument gegen den Bebauungsplan dar. Ebenso stellt das Vorhandensein von




Ich erwarte eine Klimaanalyse vor einer Bebauung, die bericksichtigt wird!
Gerade in den Zeiten des Klimawandels, der schlimmsten Ereignisse im Ahrtal
und der zu erwartenden Hitzeperioden sollte es fur die Stadt eine Absolutes
Muss sein, ihre Bewohner weitestgehend zu schitzen

Ich erwarte die Erstellung einer Starkregenkarte! Die intensive Bebauung lasst
vermehrt Schaden durch Starkregen erwarten. Schon jetzt ist die Sorge auf
dem Taubenacker groB, dass die Keller volllaufen, aber vor allem: Wir befin-
den uns hier in einem Hochwasser-Schutzgebiet! Was ist, wenn dieses zer-
stort wird? Wer tragt da die Verantwortung?

Anscheinend geht es aber gar nicht mehr um den einzelnen Menschen. Wie
soll denn ein friedliches Miteinander und gutes soziales Umfeld entstehen
kénnen?

Die Anderung des Bebauungsplans lasst den Schluss zu, dass die Stadt dem
Investor auf eine groBzlgige Art entgegengekommen ist, denn zu Anfang
hatte der Investor andere Plane!

Vorbildern im Umfeld zu einem geplanten Bebauungsplanverfahren keine
rechtliche Voraussetzung dar. Es gehért zum Wesenskern eines Bebauungs-
planes, planungsrechtliche Moglichkeiten zu eréffnen, die bislang nicht be-
stehen.

Der Bau- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung am 18. August 2020
das Klimafolgenanpassungskonzept beschlossen und hat die Verwaltung be-
auftragt, die dort aufgefihrten MaBnahmen sukzessive, nach vorherigen Be-
ratungen in den Fachausschlssen, umzusetzen.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass in den Wohngebieten WA1, WA2
und WAS3 auf mindestens 20 % und im WA4 auf mindestens 50% der nicht
Uberbaubaren Grundsticksflache eine Begrinung angelegt werden muss.
Des Weiteren werden durch die Festsetzungen zur Flachdachbegrinung, der
und Vorgdrten — dokumentiert in einem gesonderten Kapitel 7. Umweltbe-
lange der Begriindung — auf die Belange des Artenschutzes, des Klimaschut-
zes, des Immissionsschutzes (Schallgutachten), der Altlasten bzw. Altablage-
rungen und des Gewasserschutzes eingegangen. Eine ,intensive Bebauung”
des Plangebiets ist auch im Hinblick auf die vorgesehene Festsetzung einer
GRZ von lediglich 0,3 ausgeschlossen. Vor diesen Hintergrinden ist eine Be-
eintrachtigung des Hochwasserschutzes durch die Bebauungsplanaufstellung
nicht zu erwarten.

Ein friedliches Zusammenleben kann durch einen Bebauungsplan nicht er-
zwungen werden. Beim Aufeinandertreffen unterschiedlicher Menschen mit
unterschiedlichen Bedurfnissen und Wohnformen obliegt es dem Einzelnen,
sich in die Gemeinschaft zu integrieren.

Zur Entstehungsgeschichte des Bebauungsplanes Nr. 313:

Der Bebauungsplan Nr. 124, Uerdinger StraBBe / SchulstraBe von 1985 setzt
fir den Planbereich ein allgemeines Wohngebiet (WA) mit einem zweige-
schossigen groBBen Baufenster (38,00 m x 20,00 m), einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,3 sowie eine Tiefgarage fest, die in etwa die gleichen Ausmafe
hat wie die TG des geplanten Bauvorhabens.




Bei Tieren, z.B. bei Hihnern gibt es einen Artenschutz: Auf eine bestimmte
Flache durfen sich X- Hihner aufhalten. Das scheint fir Menschen nicht zu
gelten, denn warum zerstért man den Charakter der Kleingarten und Dop-
pelhaushalften durch die nicht ins Bild passenden kubischen Bauten?

Am 4. Februar 2019 hat die Eigentimerin des Flurstlicks 93 den Abbruch der
bestehenden Villa ClaudiusstraBBe Nr. 27 angezeigt. Zuvor hatte sie der Ver-
waltung bereits vorgetragen, an deren Stelle ein Mehrfamilienhaus mit Tief-
garage mit einer Gebaudetiefe von 20 m und 2 Vollgeschosse mit Staffelge-
schoss gemal den Festsetzungen des derzeit geltenden o. g. Bebauungspla-
nes errichten zu wollen. Dies entspricht jedoch nicht der heute gewollten
stadtebaulichen Entwicklung. Das Umfeld ist durch kleinteiligere, in sich ge-
gliederte Bestandsbebauung gepragt. Ein Gebaude in diesem AusmaB wirde
dem stadtebaulichen Charakter der ClaudiusstraBe widersprechen.

Eine Uberprifung der planungsrechtlichen Situation des Gebiets bzw. der
Bebauungsplane Nr. 124 ,Uerdinger Str. / SchulstraBe” von 1985 und Nr.
142 ,Uerdinger-/ ClaudiusstraB3e (noérdlicher Teil)” von 1983 hat gezeigt, dass
fur diesen Bereich ein Planungserfordernis besteht. Die groBzlgigen Festset-
zungen dieser Plane wirden eine massive Bebauung der Grundstiicke erlau-
ben, welche, bezogen auf die Bestandsbebauung der naheren Umgebung,
strukturunvertraglich und stadtebaulich nicht gewdnscht ist.

Mit dem Bebauungsplan wird der politische Wille umgesetzt, in Ortskernnahe
Innenentwicklung zu ermdglichen und dabei bewusst die vorhandenen
Grundstickspotenziale auch zu nutzen. Dabei dient ein gewisses Mal3 an
Dichte auch dem verantwortungsvollen Umgang mit Grund und Boden, wie
zuvor bereits erldutert. Gerade deswegen ist eine Orientierung an der zumin-
dest zum Teil weniger dichten Umgebungsbebauung (z. B. der StraBBe Tau-
benacker) hier nicht das Ziel. Gleichwohl stellt die Planung einen stadtebau-
lich vertretbaren Kompromiss zwischen einer verdichteten Innenentwicklung
in Ortskernnahe auf der einen und den nachbarschaftlichen Belangen auf der
anderen Seite dar, was u. a. durch die Gestaltung des Staffelgeschosses so-
wie den Abstand zwischen Baufenster und nérdlicher Grundstiicksgrenze
verdeutlicht wird.

Der Charakter der Doppelhausbebauung ,,Am Taubenacker” geht dabei
nicht verloren, da die dieses Gebiet prdgenden Hausgarten in Verbindung mit
einer aufgelockerten Bebauung auch das Plangebiet kennzeichnen.




Einwender 3

Schreiben vom 11. Oktober 2021

zum Bebauungsplan 313 mdchte ich mich wie folgt auBern.

Die geplante Bebauung ist nur moglich unter Einsatz von schwerem Gerat.
Hierbei sowie beim Einsatz von Spuntwanden und der Verdichtung des We-
ges entlang der Grundsttcksgrenze werden Erschitterungen im Erdreich un-
vermeidbar sein. Die Hduser Claudiusstr 31 und 33 sind 1910 erbaut worden
und besitzen keine Bodenplatte. Durch die Erschitterungen ist mit starken
Schaden insbesondere an meinem Haus als unmittelbar angrenzendes Ge-
bdude. Ich kann nirgendwo im Bebauungsplan ersehen, wo dies bericksich-
tigt wird und wer fur die Schaden aufkommt. Hierzu erbitte ich eine Stellung-
nahme und ggf. Anderungen im Bauplan.

Durch die nicht vorhandene Bodenplatte werden wir bei steigendem Grund-
wasser das Problem haben, dass sich Wasser durch die Kellerbdden drickt.
Durch den Bau der Tiefgarage werden Bodenschichten verandert, sodass sich
der Wasserlauf zu unseren Ungunsten verdndern kann. Zudem fallen allein
durch den Bau der Tiefgarage ca 3000 Kubikmeter Versickerungsraum weg.
Da das anfallende unbelastetes Niederschlagswasser versickert werden soll,
sehe ich hier ein Problem, besonders bei Starkregenperioden, mit denen in
Zukunft wohl 6fter zu rechnen ist.

Ich rechne durch das zusatzliche Wasser mit Schdaden an der Bausubstanz
meines Hauses. Auch hierzu erbitte ich eine Stellungnahme, welche MaBnah-
men getroffen werden, um dies zu verhindern.

Den Stellungnahmen wird nicht gefolgt.

Die Einwande hinsichtlich der Bauarbeiten kénnen durch den Bebauungsplan
nicht geregelt werden.

Sollte es zur ,,Beschadigungen bzw. Beeintrachtigungen” von Nachbareigen-
tum kommen, ist dies vorrangig ein privatrechtliches Problem.

Grundsatzlich sind bei Bauarbeiten die allgemeinen Anforderungen nach §§
3 und 11 sowie § 8 Abs. 5 der Baunutzungsverordnung NRW (BauO NRW)
zu beachten:

§ 3 Allgemeine Anforderungen

1) Anlagen sind so anzuordnen, zu errichten, zu dndern und instand zu hal-
ten, dass die offentliche Sicherheit und Ordnung, insbesondere Leben, Ge-
sunadheit und die natdirlichen Lebensgrundlagen, nicht gefdhrdet werden, da-
bei sind die Grundanforderungen an Bauwerke gemdal3 Anhang I der Verord-
nung (EU) Nr. 305/2011 zu berticksichtigen. Dies gilt auch fir die Beseitigung
von Anlagen und bei der Anderung ihrer Nutzung. Anlagen mdissen bei ora-
nungsgeméler Instandhaltung die allgemeinen Anforderungen des Satzes 1
threm Zweck entsprechend dauerhaft erfillen und ohne Missstande benutz-
bar sein.

(2) Die der Wahrung der Belange nach Absatz 1 dienenden allgemein aner-
kannten Regeln der Technik sind zu beachten. Von diesen Regeln kann ab-
gewichen werden, wenn eine andere Losung in gleicher Weise die Anforde-
rungen des Absatzes 1 erfillt. Als allgemein anerkannte Regeln der Technik
gelten auch die von der obersten Bauaufsichtsbehdrde durch Verwaltungs-
vorschrift als Technische Baubestimmungen eingefiihrten technischen Re-
geln.




Im aktuellen Bebauungsplan ist ein Geh,-Fahr-und Leitungsrecht entlang der
Grundsticksgrenze nun durchgangig vorgesehen. Auf die dadurch entste-
henden Risiken fir mein Gebdude habe ich schon hingewiesen. Des Weiteren
geht damit auch eine Einschrankung meines persoénlichen Rickzugsraumes
einher, da nicht nur in der Bebauungs-und Bezugszeit mit massivem Ver-
kehrsaufkommen durch Baufahrzeuge und Mobellieferungen zu rechnen ist,
sondern der Weg auch dauerhaft von Post und anderen Lieferdiensten ver-
wendet werden wird. Bei der Anzahl der geplanten Wohnungen und dem
seit Jahren steigenden Aufkommen von Paketlieferungen bedeutet dies ein
Mehrfaches an Larm- und C02- Belastung durch die genannten Fahrzeuge.

Der § 11 regelt allgemeine Anforderungen an Baustellen:

(1) Baustellen sind so einzurichten, dass bauliche Anlagen ordnungsgemal’
errichtet, gedndert oder beseitigt werden kénnen und Gefahren oder ver-
meidbare Beldstigungen nicht entstehen.

(2) Bei Bauarbeiten, durch die unbeteiligte Personen gefihrdet werden kén-
nen, Ist die Gefahrenzone abzugrenzen und durch Warnzeichen zu kenn-
zeichnen. Soweit erforderlich, sind Baustellen mit einem Bauzaun abzugren-
zen, mit Schutzvorrichtungen gegen herabfallende Gegensténde zu versehen
und zu beleuchten.

(3) Bei der Austihrung nicht verfahrenstfreier Bauvorhaben hat die Bauherrin
oder der Bauherr an der Baustelle ein Schild, das die Bezeichnung des Bau-
vorhabens sowie die Namen und Anschriften der entwurfsverfassenden Per-
son, der Bauleitung und der Unternehmer fiir den Rohbau enthalten muss,
dauerhaft und von der dffentlichen Verkehrstldache aus sichtbar anzubringen.
(4) Bdume, Hecken und sonstige Bepflanzungen, die aufgrund anderer
Rechtsvorschriften zu erhalten sind, mdssen wéhrend der Bauaustihrung ge-
schiitzt werden.

Zudem ist § 8 Abs. 5 unter dem Gebot der Riicksichtnahme zu beachten.

§ 8 (5) Verdnderungen der Geldndeoberfldche dirfen nur genehmigt wer-
den, wenn dadurch keine Nachteile fir Nachbargrundstiicke oder offentliche
Verkehrsfldchen entstehen und das StralBen-, Orts- oder Landschaftsbild nicht
gestort wird.

Die in Rede stehende ErschlieBung ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zu Gunsten einer eingeschrankten Klientel - der Anwohner des WA2
(Flurstlicke 93, 274 und 276), ErschlieBungstrager, Ver- und Entsorger sowie
Rettungsfahrzeuge - belastet. Der Querschnitt wurde mit 3,50 m bewusst
reduziert festgesetzt, damit die ErschlieBung einer 6ffentlichen Stral3e nicht
gleicht.

Fur Parkvorgangige und Anlieferverkehre steht eine Tiefgarage zur Verfi-
gung, deren Zufahrt sich an der 6stlichen Grundstiicksgrenze befindet (so-




Ich bitte mindestens um eine Stellungnahme, warum es nicht bei der ur-
springlich geplanten Zufahrt auf der anderen Seite der Villa geblieben ist,
wenn nicht gleich um eine Rickkehr zu diesem Vorhaben, da die Belastigung
der Anwohner hier nur einen Bruchteil der Beldstigung an meinem Grund-
stuck darstellt.

In diesem Zusammenhang mochte ich darauf hinweisen, dass sich durch die
Entfernung der Hecke, die die Grundstlcke trennt, auch optisch mit einer
Verschlechterung meines personlichen Rickzugsraums zu rechnen ist.
Hierzu bitte ich eindrlcklich um eine annehmbare begriinte Alternative.

Zudem sehe ich eine nachhaltige Belastigung fur mich und meine Mieter
durch den geplanten Standort der Mlltonnen. Diese auf der Stdseite zu po-
sitionieren bedeutet sie einem Maximum an Sonneneinstrahlung auszuset-
zen. Dieser Geruchsentwicklung méchte keiner im Eingangsbereich begeg-
nen. Hier bitte ich um Stellungnahme und um Anderung im Plan.

dass die von deren Nutzung ausgehenden Emissionen auf die dort vorhan-
dene Bebauung einwirken). Das bedeutet, dass samtliche Motorgerdusche,
das Schlagen der Tiren, das Be- und Entladen ausschlieBlich in der Tiefgarage
stattfinden und gerade im Grundstiicksbereich des Einwenders die Immissio-
nen des An- und Abfahrtsverkehrs vermieden werden.

Aus diesem Grund ist nicht zu erwarten, dass es - wie angenommen - zu
einer unzumutbaren Verkehrsbelastung auf der ,schmalen GFL-Flache”
kommt.

Die Bestandshecke mit einer Hohe von etwa 1,50 m bietet zum heutigen
Zeitpunkt keinen ausreichenden Sicht- noch Schutz der Privatsphare. Der
Bauherr wird eine (ggf. begriinte) Abtrennung seines Grundsttickes, insbe-
sondere auch unter dem Aspekt der Verkehrssicherheit, errichten.

Der Standort der Mulltonnen wird eingegriint, hierzu die nachfolgende text-
liche Festsetzung Punkt 7. 2.

Abftallbehdlter, insbesondere in Richtung der dffentlichen Verkehrstldche sind
mit Hecken oder Stréuchern zu umpflanzen oder mit Rankpflanzen einzugrd-
nen und zur éffentlichen Verkehrstldche hin zu schiielBen.

Eine Geruchsbelastigung am Haus des Einwenders ist durch die geschlosse-
nen Behaltnisse und den Abstand von etwa 8,00 m zu diesem nicht gegeben.




Einwender 4

Schreiben vom 23. September 2021

Eigentlich sollte man annehmen, dass die schrecklichen Starkregen dieses
Sommers und die vergangenen Hitzewellen ein Umdenken beziglich des Be-
bauungsplanes 313 bewirken wirden. Leider ist das nicht der Fall. Nach wie
vor soll der Park der Villa maximal flr die Bauten genutzt werden. Grossfla-
chiger kann dort nicht gebaut werden. Der Gedanke, eine gute Rendite zu
erwirtschaften, hat dabei sicherlich eine Rolle gespielt.

Wenn man im Internet die Seite Umwelt- und Klimaschutz aufschlagt, staunt
man Uber die positiven Einsichten und geplanten Aktivitaten beziglich Kli-
maschutz. Erst am 27. Juni 2019 hat die Stadt eine Resolution Klimaschutz
vor Ort gestalten beschlossen. Darin ist zu lesen, dass bei der Erstellung u.a.
von Gebduden, die Umweltbelastungen ein wichtiger Faktor der Abwagung
und der Entscheidungsgrundlage sind.

Dabei gibt es gentigend Unterlagen, die herangezogen werden kénnten. Das
sind verschiedene Gutachten, die die Stadt in Auftrag gegeben hat und
Klimaanalysekarten, die zeigen, dass das Gebiet bereits jetzt klimatisch
hochst kritisch ist. Warum werden diese Unterlagen fir die Beurteilung des
Bebauungsplanes 313 nicht herangezogen, obwohl das so beschlossen
wurde?

Den Stellungnahmen wird nicht gefolgt.

Durch den Bebauungsplan wird eine geordnete Innentwicklung erméglicht.
Die Planung folgt dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den, indem auf vorhandene und geeignete Flachen innerhalb des Siedlungs-
gefliges in Ortskernndhe zurlckgegriffen wird. Aufwandige ErschlieBungs-
infrastruktur mit zusatzlicher Versiegelung wird nicht benétigt und der Sied-
lungsdruck auf den AuBenbereich vermindert. Im Bebauungsplan sind Fest-
setzungen zu den vorzunehmenden Grundstlcksbegriinungen enthalten.
Des Weiteren wird durch die Festsetzungen zur Flachdachbegriinung und der
Anlage der Vorgdrten sowie in der Begriindung in einem gesonderten Kapitel
7. Umweltbelange auf die Belange des Artenschutzes, des Klimaschutzes, des
Immissionsschutzes (Schallgutachten), der Altlasten, der Altablagerungen
und des Gewadsserschutzes eingegangen. Durch diese Festsetzungen — die
schwerwiegende Verpflichtungen zur Anpassung zuldssiger Bauvorhaben an
okologische Anforderungen bedeuten — wird sichergestellt, dass der Erhalt
des stadtischen Klimas angemessen berUcksichtigt wird.

Der Bau-und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung am 18. August 2020 das
Klimafolgenanpassungskonzept beschlossen und hat die Verwaltung, beauf-
tragt die dort aufgefiihrten MaBnahmen sukzessive, nach vorherigen Bera-
tungen in den Fachausschissen, umzusetzen. Die Absicht, auf die Konkreti-
sierung von bereits zuvor bestehendem Baurecht — wie sie mit der Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 313 erfolgt — dauerhaft zu verzichten, kann aus
dem beschlossenen Konzept auf keinen Fall abgeleitet werden.

Wenn man das nachfolgende Luftbild zugrunde legt, ist erkennbar, dass der
Bereich des Plangebiets von Haus- und Vorgarten gepragt ist. Auf dem
Grundstick der Villa befindet sich neben dem Wohnhaus noch eine Gemein-
schaftsgarage. Nach einer gemeinsamen Begehung der Verwaltung mit dem
far das Stadtgrin zustéandige SB 11 wurde der Baumbestand erhoben und
festgelegt, was im B-Plan Nr. 313 als zu erhalten festgesetzt wird.




In der Begriindung des Bebauungsplanes 313 wird zum Klimaschutz lapidar
festgestellt, dass das Plangebiet durch private Hausgarten gut durchgriint sei.
Woher weil3 man, dass das bezogen auf zukinftige Hitzeperioden und Stark-
regen ausreicht? Es fehlt eine fundierte Aussage Uber die Auswirkung der
neuen Bebauung auf das Miniklima in der direkten Umgebung.

Unter engagierten Architekten hat der Zusammenhang zwischen Architektur
und sozialem Zusammenhalt einen hohen Stellenwert. Da ist schon die Frage
erlaubt, wie die Anwohner miteinander kommunizieren sollen, wenn direkt
vor den Garten der existierenden Einfamilienhduser zwei kubische Blécke ge-
setzt werden, die den Charakter des Viertels zerstoren. Ein gelungenes Mit-
einander ist da kaum vorstellbar.

Hinsichtlich der Auswirkungen einer nach der Planung zuldssigen Bebauung
auf das Stadtklima ist insbesondere zu erwarten, dass diese erheblich hinter
dem zurlick bleiben werden, was zuvor zulassig war oder ganzlich ohne Be-
bauungsplan im dann unbeplanten Innenbereich zuldssig ware.

Mit dem Bebauungsplan méchte die Stadt Meerbusch in Ortskernnahe In-
nenentwicklung ermdglichen und die vorhandenen Grundstlckspotenziale
ausnutzen. Dies geschieht selbstverstandlich mit der Planung von Neubauten,
die den aktuell bestehenden architektonischen Anforderungen entsprechen.
Das Kriterium des Einfligens ist nicht gleichbedeutend mit Uniformitat und
hindert nicht daran, auch Vorhaben zuzulassen, die in der ndaheren Umge-
bung so noch nicht vorhanden sind. Ein gelungenes zwischenmenschliches
Miteinanderleben kann durch einen Bebauungsplan nicht erzwungen wer-
den. Selbstverstandlich wiirde die dauerhafte Freihaltung eines unbebauten




Es bleibt festzuhalten, dass der Bebauungsplan 313 zu einer Verschlechte-
rung der Wohn- und Lebensqualitat fuhrt und deshalb grindlich revidiert
werden muss.

Grundstlcks angrenzend an das eigene Grundstlck keine Voraussetzung fur
Kommunikation in der Nachbarschaft darstellen.

Die Sorge vor einer objektiven Verschlechterung der Wohn- und Lebensqua-
litat wird nicht geteilt.

Kapellmann Rechtsanwalte

Schreiben vom 4. Oktober 2021

Sehr geehrte Damen und Herren,

Vorab ist festzustellen, dass sich der Bebauungsplanentwurf gegentiber dem
Vorentwurf aus der friihzeitigen Beteiligung nicht nennenswert gedndert hat.
Die Auseinandersetzung mit den diesseits erhobenen Einwendungen aus der
frihzeitigen Beteiligung lasst zudem erkennen, dass der Sinngehalt nicht zu-
treffend erfasst worden ist. Im Einzelnen:

1. Hinterlandbebauung

Mit dem Bebauungsplan soll erstmals die Mdglichkeit geschaffen werden, im
Blockinnenbereich eine Hinterlandbebauung zu ermdglichen. Allein der Ver-
weis auf eine beabsichtigte und gewdinschte Innenverdichtung gentigt zur
stadtebaulichen Rechtfertigung nicht.

In Zeiten des Klimawandels und zunehmender extremer Wetterereignisse wie
Starkregen mussen auch in innergemeindlichen Gebieten ausreichend Griin-
und Freiflachen verbleiben, um den mit dem Klimawandel einhergehenden
Phanomenen Rechnung zu tragen.

Den Stellungnahmen wird nicht gefolgt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen und wie folgt beantwortet.

1. Hinterlandbebauung

Die Planung folgt dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den, indem sie auf eine vorhandene und geeignete Flache (Flurstlick 93), wel-
che sich innerhalb des Siedlungsgefliges in Ortskernnahe befindet, zurick-
greift und diese fiir eine geordnete Neubebauung bereit stellt. Hierdurch wird
auf eine aufwandige ErschlieBung mit zusatzlicher Versiegelung verzichtet.
Durch die Bebauungsplanaufstellung wird die Schaffung zuséatzlichen Wohn-
raums vorbereitet, was der anhaltenden hohen Nachfrage in Meerbusch-
Lank-Latum entspricht. FUr ein unbebautes Areal in exponierter Lage stellt
sich auch unter sozialen Gesichtspunkten die Frage nach einer sinnvollen Nut-
zung, die dem Wohl der Allgemeinheit entspricht.

Im Bebauungsplan sind Festsetzungen zu den vorzunehmenden Grund-
sticksbegriinungen enthalten. Des Weiteren wird durch die Festsetzungen
zur Flachdachbegriinung und der Anlage der Vorgarten sowie in der Begrin-
dung in einem gesonderten Kapitel 7. Umweltbelange auf die Belange des
Artenschutzes, des Klimaschutzes, des Immissionsschutzes (Schallgutachten),
der Altlasten, der Altablagerungen und des Gewasserschutzes eingegangen.




Unabhangig davon bedarf jede Hinterlandbebauung aufgrund der mit ihr ty-
pischerweise einhergehenden erstmaligen Belastung der rickwartigen Ruhe-
bereiche der angrenzenden Grundsticke eingehender Uberlegungen im Hin-
blick auf ihre stadtebauliche Sinnhaftigkeit und Nachbarvertraglichkeit, dies
lasst die vorliegende Planung vermissen. Es handelt sich vielmehr um ein klas-
sisches Beispiel dafir, wie unter dem Deckmantel einer Innenverdichtung in
Wirklichkeit ein stadtebauliches Spannungsverhaltnis geschaffen wird, dass
sich nur aus der Historie, ndmlich der flr den Investor unerwarteten Unter-
schutzstellung des straBBenseitigen Denkmals erklaren lasst.

Der verfehlte Ansatz lasst sich der Abwagungsentscheidung zur friihzeitigen
Beteiligung wunderbar entnehmen. So wird zur Rechtfertigung der Dimensi-
onierung der Hinterlandbebauung auf das bisher giltige Planungsrecht ver-
wiesen. Dies sah indessen eine StraBenbebauung vor, was nun mal stadte-
baulich und fur die Nachbarschaft eine ganzlich andere Situation ist.

Wie die Abwadgungsentscheidung zudem selbst feststellt, beinhaltet der Be-
bauungsplan nicht die beabsichtigte Planung des Investors.

Die vermeintlich nachbarvertragliche Abstufung der Bebauung durch den

Durch diese Festsetzungen — die schwerwiegende Verpflichtungen zur An-
passung zulassiger Bauvorhaben an ékologische Anforderungen bedeuten —
wird sichergestellt, dass der Erhalt des angesprochenen stadtischen Klimas
unter dem Aspekt der ,,Stadt im Griinen” angemessen berUcksichtigt wird.
Der Bau-und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung am 18. August 2020 das
Klimafolgenanpassungskonzept beschlossen und hat die Verwaltung beauf-
tragt, die dort aufgefiihrten MaBnahmen sukzessive — nach vorherigen Bera-
tungen in den Fachausschissen — umzusetzen. Widerspriiche zu der hier ge-
genstandlichen Planung ergeben sich nicht.

Es besteht kein unbedingtes Recht auf den Erhalt der freien Landschaft
oder/und eines unbebauten Grundsticks angrenzend an das eigene Grund-
stlick. Zwischen den bestehenden Gebduden und der durch den Bebauungs-
plan ermdglichten Bebauung entsteht eine Nachbarschaft, die aufgrund von
ausreichenden Grenzabstanden keine stadtebaulich relevanten Konflikte er-
warten lasst. Ein stadtebauliches Spannungsverhaltnis ist somit nicht gege-
ben. Der Verweis auf die Historie des Bebauungsplanes geht fehl, da, wie
schon eingangs beschrieben, sich das Grundstick aufgrund seines Zuschnitts
und des Standorts der denkmalgeschitzten Bestandsbebauung sehr gut fur
die geplante Bebauung eignet.

Der Verweis auf das nach dem Bebauungsplanes Nr. 124 Zuldssige macht
deutlich, wie und in welchem Mal3 das Villengrundstick nach diesem Plan
bebaut werden kdnnte. Es ist richtig, dass in dem bislang gdltigen Plan eine
StraBenrandbebauung festgesetzt ist, die jedoch mit den AusmaBen (38,00
m x 20,00 m) eine Flache von 760 m2 aufweist und damit erheblich gréBer
als die nunmehr geplante Bebauung, sowie eine Tiefgarage, die in etwa die
gleichen Ausmale hat wie die des geplanten Bauvorhabens.

Zur Entstehungsgeschichte des Bebauungsplanes Nr. 313:

Am 4. Februar 2019 hat die Eigentiimerin des Flurstlicks 93 den beabsichtig-
ten Abbruch der bestehenden Villa ClaudiusstraBBe Nr. 27 angezeigt. Zuvor
hatte sie der Verwaltung bereits vorgetragen, an deren Stelle ein Mehrfami-




kleinen vorgelagerten, lediglich zweigeschossig bebaubaren Teil des Baufens-
ters, verkennt die massive Wirkung des moglichen Baukérpers auf Basis der
Bebauungsplanfestsetzungen. Eine Vergleichbarkeit mit der denkmalge-
schutzten Villa besteht schon deshalb nicht, weil deren Hohe maBgeblich aus
dem Dach herrUhrt, das mit den Neubauten nicht vergleichbar ist. Zudem
befindet sich die Villa in groBer Entfernung zu den rickwartigen Grund-
stlicksbereichen der Bebauung ,Am Taubenacker”. Der Abstand von ledig-
lich 4,5 m zur gemeinsamen Grundsticksgrenze ist in der naheren Umge-
bung ohne Vorbild. Ublicherweise befinden sich in den riickwartigen Grund-
sticksbereichen die Garten der Wohnnutzungen. Diese weisen regelmafig
eine deutlich gréBere Tiefe als die erforderlichen Abstandsflachen oder die
hier im Raume stehenden 4,5 m. Gerade auch dieser Umstand steht im er-
kennbaren Widerspruch zu der stadtebaulichen Struktur des Umfelds.

Die in der Abwagung angesprochene vermittelnde Losung zwischen der teils
groBteiligen Bebauung im Umfeld und der Bebauung ,,Am Taubenacker”
lasst sich dem Bebauungsplanentwurf nicht entnehmen. Tatsachlich ist die
gesamte Bebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kleiner dimen-
sioniert als die beiden rlickwartig geplanten Gebaude. Eine Ausnahme bildet
lediglich der Komplex an der Uerdinger StraBBe, der seinerseits schon im er-
kennbaren Widerspruch zum sonstigen stadtebaulichen Umfeld steht. Im-
merhin befindet er sich wenigstens in einer StraBenrandsituation, bildet also
keine Hinterlandbebauung.

lienhaus mit Tiefgarage mit einer Gebadudetiefe von 20 m und 2 Vollge-
schosse mit Staffelgeschoss gemaB den Festsetzungen des derzeit immer
noch geltenden o. g. Bebauungsplanes errichten zu wollen. Dies entspricht
jedoch nicht der heute angestrebten stadtebaulichen Entwicklung dieses Be-
reichs. Das Umfeld ist durch kleinteiligere, in sich gegliederte Bestandsbebau-
ung gepragt. Ein Gebaude in dem urspriinglich geplanten AusmaB wurde
dem stadtebaulichen Charakter der ClaudiusstraBe widersprechen. Eine
Uberprifung der planungsrechtlichen Situation des Gebiets bzw. der Bebau-
ungsplane Nr. 124 ,Uerdinger Str. / SchulstraBe” von 1985 und Nr. 142
»Uerdinger-/ ClaudiusstraBBe (nordlicher Teil)” von 1983 hat gezeigt, dass fir
diesen Bereich ein Planungserfordernis besteht. Die gro3zigigen Festsetzun-
gen dieser Plane erlauben eine massive Bebauung der Grundstlcke, welche,
bezogen auf die Bestandsbebauung der naheren Umgebung, strukturunver-
traglich und deshalb stadtebaulich nicht gewinscht ist.

Die Planung stellt einen stadtebaulich vertretbaren Kompromiss zwischen ei-
ner verdichteten Innenentwicklung in Ortskernnahe auf der einen und den
nachbarschaftlichen Belangen auf der anderen Seite dar, was u. a. die Ge-
staltung der Abstufung der Bebauung sowie den Abstand zwischen Baufens-
ter und nordlicher Grundstticksgrenze verdeutlicht wird, durch den Uber das
gesetzliche Mindestmal3 hinaus Abstande zur nérdlich angrenzenden Be-
standsbebauung eingehalten werden. Durch die Abstaffelung der Geschosse
der Neubauten in Richtung Nachbarbebauung wird zudem Ricksicht auf die
nordlich angrenzenden Bestandsgebaude genommen und somit ein stadte-
baulicher Ubergang geschaffen. Gleiches gilt fir die Hohenentwicklung zur
denkmalgeschiitzten Villa. Die Baufenster weisen Maximalhéhen von 10,50
m aus, die Villa eine Firsthéhe von 14,25 m. Der Abstand der geplanten
Wohnbebauung von min. 4,50 m zur Grundsticksgrenze und etwa 17,00 m
zu den Gebauden , Taubenacker” entspricht innerstadtischem Wohnen und
|6st keine nachbarlichen Konflikte aus.

Das Vorhandensein von Vorbildern im Umfeld zu einem geplanten Bebau-
ungsplanverfahren stellt keine rechtliche Voraussetzung fir eine entspre-




Mit Interesse wird zur Kenntnis genommen, dass ausweislich der Abwagung
aus den Beschlussvorlagen des Rates die geduBerte Vermutung zur VerknUp-
fung zwischen der Unterschutzstellung und der Schaffung des tUberdimensi-
onierten, stadtebaulich nicht nachvollziehbaren Baurechtes fiir die Hinter-
landbebauung, nicht erkennbar ist. Die Beschrankung der Aussage auf ,,aus
den Beschlussvorlagen des Rates” spricht fir sich selbst.

2. Ruckwartige ErschlieBung

Die rickwartige ErschlieBung ist nach wie vor nicht nachbarvertraglich. Eine
verbindliche Festlegung der im Larmschutzgutachten geforderten Parameter
durch den Bebauungsplan erfolgt nicht. Dies verstdBt gegen den Grundsatz
der Konfliktbewaltigung auf Bebauungsplanebene. Darlber hinaus ist Mal3-
stab nicht allein die TA Larm, da es vorliegend um eine Zumutbarkeitsbewer-
tung im Rahmen des Gebotes der Ricksichtnahme geht. Auf die einschlagige
Rechtsprechung des OVG NRW ist bereits im Rahmen der friihzeitigen Betei-
ligung hingewiesen worden.

chende Planung dar. Es gehért zum Wesenskern eines Bebauungsplanes, pla-
nungsrechtliche Maoglichkeiten zu eréffnen, die bislang nicht bestehen.
Gleichwohl stellt der Bebauungsplan, wie ausgefihrt, einen stadtebaulich
vertretbaren Kompromiss zwischen einer verdichteten Innenentwicklung in
Ortskernnahe und den nachbarschaftlichen Belangen auf der anderen Seite
dar.

Vorrangiges Planungsziel des Bebauungsplanes ist die Aufnahme, Sicherung
und Weiterentwicklung der kleinteiligen Bestandsstrukturen.

Die dem Rat und seinen Ausschissen zur Verfliigung gestellten Beschlussvor-
lagen zeigen in diesem Sinn die stadtebauliche Zielsetzung auf, die mit der
Planung verfolgt wird.

2. Ruckwartige ErschlieBung

Die beidseitigen verkehrlichen - ausschlieBlich privaten - ErschlieBungen, in
einer Breite von 3,50 m bzw. 4,00 m wurden so angeordnet, dass sie den
Blick auf das Denkmal von der ClaudiusstraBe aus offenhalten und keine
nachbarschaftliche Belange beeintrachtigen. Dabei sind befahrbare Flachen
far die ErschlieBung des Gebiets nur in stark beschrankte Bereichen angren-
zend an die ClaudiusstraBe zulassig. Um die Larmsituation im Plangebiet ein-
schatzen zu kénnen und geeignete larmschitzende MaBnahmen festzuset-
zen, wurde eine schallimmissionstechnische Bearbeitung des Bilros grasy+za-
nolli, Bergisch-Gladbach (Stand 5. Mai 2021) in Auftrag gegeben. Der Gut-
achten hat neben der StraBenverkehrslarmbelastung auch die Larmbelastung
untersucht, die von der Tiefgarage ausgeht. Alle ermittelten larmschitzenden
MaBnahmen sind im Bebauungsplan festgesetzt.

Die zitierten Gerichtsurteile sind nicht mit der Planung vergleichbar. Die Lage
der Tiefgaragenrampe befindet sich zu gleichen Teilen an der Grundsticks-
grenze zum 6ffentlichen Parkplatz (Flurstlick 336) und des privaten Flurstlicks
337 (SchulstraBe Nr. 16). Dabei befindet sich die Rampe entlang des privaten
Grundstlcksbereiches schon in Tieflage und ist komplett eingehaust, so dass
von keiner stérenden Larmbelastung fir das in Rede stehende Grundstiick




Festzustellen ist zudem, dass die Argumentation der Stadt sich ausschlieBlich
auf die ostliche ErschlieBung bezieht. Der Bebauungsplan setzt indessen ge-
nauso an der westlichen Grundstlcksgrenze eine mit einem GF-Recht zu be-
lastende Flache fest. Dort ist weder eine larmtechnische Betrachtung erfolgt
noch sind MaBnahmen wie eine Einhausung oder eine Larmschutzwand ge-
plant. Die entsprechende Flache wird von den zukinftigen Bewohnern sowie
Lieferdiensten, Paketfahrzeugen etc. als Vorfahrt genutzt werden kénnen.
Dies ist flr die westlich angrenzende Wohnbebauung unzumutbar, da deren
Gartenbereiche bisher als Ruhezone ohne jegliche Vorbelastung dienen.

Fazit

Es bleibt daher dabei, dass der Bebauungsplan in dieser Form nicht in wirk-
samer Form als Satzung beschlossen werden kann. Die Abwdagungsfehler
sind bereits durch den Beschluss Uber die Behandlung der Einwendungen aus
der frihzeitigen Beteiligung dokumentiert.

auszugehen ist. Dies bestatigen auch die Ergebnisse des o. g. Schallschutz-
gutachtens.

Die ErschlieBung im westlichen Bereich ist mit einem Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zu Gunsten einer eingeschrankten Klientel - der Anwohner des
WA2 (Flurstlicke 93, 274 und 276), ErschlieBungstrager, Ver- und Entsorger
sowie Rettungsfahrzeuge - belastet. Fur Parkvorgange und Anlieferverkehre
steht im 6stlichen Bereich eine Tiefgarage, wie sie auch schon im Bebauungs-
plan Nr. 124 festgesetzt war, zur Verflgung. Der Querschnitt der Grund-
stlckszufahrt wurde bewusst mit 3,50 m festgesetzt, damit diese private Er-
schlieBung nicht mit einer 6ffentlichen Stral3e verwechselt werden kann. Ent-
sprechend wird es nicht zu der angenommenen unzumutbaren Verkehrsbe-
lastung auf der ,,schmalen GFL-Flache” kommen, die deren Einhausung o. a.
erforderlich machen wirde.

Die Voraussagen zum Satzungsbeschluss und dem Auftreten von Fehlern
durch den Beschluss Uber die Behandlung der Einwendungen aus der frih-
zeitigen Beteiligung nach § 3 (1) BauGB werden zur Kenntnis genommen.




Behandlung der Stellungnahmen aus der Beteiligung der
gemaB §4 Abs. 2 BauGB

Behérden und sonstigen Trager Offentlicher Belange

zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 313 , Uerdinger StraBe / ClaudiusstraBe / SchulstraBe” in Meerbusch Lank-Latum

LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege

Schreiben vom 12. Oktober 2021

Sehr geehrte Damen und Herren,

far die Beteiligung in 0.a. Verfahren danke ich Ihnen. Konkrete Hinweise auf
die Existenz von Bodendenkmalern liegen fir das Plangebiet derzeit nicht vor.
Die im Westen des Plangebiets sich anschlieBende LimesstraBe (NGP
2007/0053) wird durch die Planung nicht tangiert. Bedenken bestehen des-
halb aus bodendenkmalpflegerischer Sicht nicht.

Zu berlcksichtigen ist allerdings, dass systematische Erhebungen zur Ermitt-
lung des archadologischen Potenzials im Plangebiet bisher noch nicht durch-
gefthrt wurden und die im Archiv des Rheinischen Amtes fir Bodendenk-
malpflege vorliegenden Daten Uberwiegend auf zufalligen Beobachtungen
beruhen. Eine abschlieBende Beurteilung der archaologischen Situation ist
grundsatzlich ohne Durchfihrung systematischer Gelandeerhebungen nicht
maoglich. Die Existenz von Bodendenkmalern kann deshalb auch fur das Plan-
gebiet nicht ausgeschlossen werden.

Auf die 8§ 15, 16 Denkmalschutzgesetz NW wird in diesem Zusammenhang
verwiesen. Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde ist die
Gemeinde als Untere Denkmalbehérde oder das LVR-Amt fir Bodendenk-
malpflege im Rheinland, AuBenstelle Xanten, Augustusring 3, 46509 Xanten,
Telefon 02801/776290, Fax 02801/7762933, unverziglich zu informieren.
Bodendenkmal und Entdeckungsstatte sind zunachst unverandert zu erhal-
ten.

Es wird angeregt, einen entsprechenden Hinweis in den Bebauungsplan auf-
zunehmen.

Der Stellungnahme wird gefolgt.

Der Hinweis wird unter D. 3. Bodendenkmalpflege erganzt.




IHK Mittlerer Niederrhein

Schreiben vom 11. Oktober 2021

Sehr geehrte Frau Herrmann, sehr geehrte Damen und Herren,

die Stadt Meerbusch beabsichtigt, einen neuen Bebauungsplan im Bereich ,,Uerdin-
ger StraBe / ClaudiusstraBBe / SchulstraBe" aufzustellen. Mit dem Bebauungsplan soll
die aktuell vorhandene Bebauung planungsrechtlich gesichert und die Voraussetzung
geschaffen werden, um weitere Gebaude errichten zu kénnen. Zu der Planung nimmt
die Industrie- und Handelskammer wie folgt Stellung:

Im 6stlichen Teil des Plangebietes ist die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes
vorgesehen. Die textlichen Festsetzungen sehen unter Ziffer 1.1 vor, dass die in § 4
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise vorgesehenen Nutzungen insgesamt ausgeschlossen
werden. Die Industrie- und Handelskammer Mittlerer Niederrhein regt an, die aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Ziffer 2 BauNVO (sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe) ausnahmsweise zuzulassen.

Da nach dem Planentwurf auch die nach § 4 Abs. 2 Ziffer 2 BauNVO allgemein zulas-
sigen Nutzungen Analgen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke sowie nicht stérende Handwerksbetriebe zugelassen werden, wirden
die sonstigen wohngebietsvertraglichen Gewerbebetriebe mit einem Ausschluss un-
gerechtfertigt benachteiligt.

Eine Vielzahl kleinerer Gewerbebetriebe ist traditionell auch in Wohngebieten ansas-
sig. Diese treten haufig nach auBBen hin kaum in Erscheinung, bedurfen jedoch auch
einer entsprechenden Baugenehmigung fir die gewerbliche Nutzung, wenn sie einen
Raum in einem Wohnhaus fUr den Betrieb in Anspruch nehmen méchten. Betroffen
hiervon sind z. B. Versicherungsvertreter, Kosmetikstudios, Immobilienmakler, Inter-
netagenturen sowie weitere Einzelunternehmer. Die betriebliche Praxis zeichnet sich
dadurch aus, dass keine weiteren Beschaftigten vor Ort tétig sind und dass der Kun-
denverkehr - wenn Uberhaupt - nur geringflgig ist.

Vielfach werden diese Betriebe neben einem Hauptberuf ausgetibt oder dienen Per-
sonen, die gleichzeitig die eigene Familie betreuen, als zusatzliche Einkommensquelle.
Diese Unternehmen im hauslichen Bereich kénnen aufgrund der geringen Umsétze
und zeitlich beschrankten Betriebszeiten keine Raume oder Gebdude in Gewerbege-
bieten oder Mischgebieten in Anspruch nehmen.

Der Stellungnahme wird gefolgt.

Der Argumentation folgend wird die textliche Festsetzung, Ziffer 1.1. unter
»zulassig sind”, um

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
erganzt und
unter , nicht zuldssig sind”
gestrichen.
In der Begrindung werden unter Kapitel 5.1 ,Art und MaB der baulichen
Nutzung” die sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe erganzend aufge-
fahrt.




Rhein-Kreis Neuss

Schreiben vom 12. November 2021

Bodenschutz und Altlasten

Teile des Plangebiets sind von den archivierten Altstandorten Me-0083,00
und Me-0191,00 betroffen. Eine am 11.08.2005 durchgefihrte Ortsbesich-
tigung hat ergeben, dass es sich bei den 0.g. Altstandorten um Flachen han-
delt, die fast komplett neu mit Wohn- und Geschaftshausern bebaut worden
sind. Teilweise sind die Hauser mit Tiefgaragen unterkellert. Sofern Uber-
haupt altlastenspezifische Verunreinigungen vorgelegen haben, sind diese im
Rahmen der Neubebauung entfernt worden. Die Léschung aus dem Altlas-
tenkataster wurde der Stadt Meerbusch am 16.08.2005 bekanntgegeben.
Hinweise:

Ich weise auf lhre gesetzlichen Anzeigepflichten hin und bitte Sie, bei Auffal-
ligkeiten im Rahmen von Erdbauarbeiten die Untere Bodenschutzbehorde
des Rhein-Kreises Neuss unverzuglich zu informieren. Auffalligkeiten kénnen
sein:

- geruchliche und/oder farbliche Auffalligkeiten, die durch menschli-
chen Einfluss bewirkt wurden, z. B. durch die Versickerung von Treib-
stoffen oder Schmiermitteln, strukturelle Veranderungen des Bodens,
z. B. durch die Einlagerung von Abfallen.

Immissionsschutz

Hinsichtlich des anlagenbezogenen Immissionsschutzes werden gemal3 § 4 Abs.
1 und Abs. 2 BauGB i. V. m. der Zustandigkeitsverordnung Umweltschutz
(ZustVU) vom 3.02.2015 die folgenden Anregungen zum Bebauungsplan Nr.
313, ClaudiusstraBBe, Stadt Meerbusch, gegeben.

Vor dem Hintergrund des Klimawandels und der zukinftigen Vermeidung
der Verbrennung fossiler Energietrdger wird die Bereitstellung von Energie
far Heizung und Warmwasser zuktnftig vermehrt Uber die Technik der War-
mepumpen (z.B. Geothermie und Luftwarmepumpen) erfolgen. Hier sind ins-
besondere die sog. Luftwarmepumpen eine bevorzugte Anlagentechnik.

Den Stellungnahmen wird teilweise gefolgt.
Bodenschutz und Altlasten

Der Hinweis ist in den textlichen Festsetzungen unter D. Hinweise, Punkt 6.
Altablagerung aufgefahrt.

Immissionsschutz




Diese Gerate werden als sog. Stationdre Gerate (wie z.B. Klima- und LUf-
tungsanlagen, Luft-Warme- Pumpen u. &. Anlagen) in Wohngebieten im Au-
Benbereich aufgestellt und fihren dort zu Immissionskonflikten durch Nach-
barbeschwerden und z.T. zu erheblichen Belastigungen.
Zur Bewadltigung dieser Konflikte hat das MULNV mit Erlass vom 2.04.2014
einen Leitfaden fir die Beurteilung der Gerauschimmissionen derartiger An-
lagen eingefihrt (, Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm
bei stationdren Geraten (Klimagerdte, Kihlgerate, Luftungsgerdte, Luft-
Warme- Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke)", Landerarbeitsgemein-
schaft Immissionsschutz, LAI, vom 28.03.2013 in der Fassung vom
24.03.2020). In dem Erlass empfiehlt das Ministerium diesen Leitfaden zur
Vermeidung von Immissionskonflikten im Rahmen der Bauleitplanung als Er-
kenntnisquelle anzuwenden.
Da die dort genannten Anlagen in der Regel keiner Baugenehmigung beddr-
fen, der Konflikt also nicht auf ein nachfolgendes Genehmigungsverfahren
verlagert und dort gel6st werden kann, rege ich an, zur Vermeidung von Im-
missionskonflikten flr die Aufstellung derartiger Anlagen einen entsprechen-
den Hinweis mit dem Verweis auf diesen Leitfaden in den Bebauungsplan
aufzunehmen:
»Sollen auf einem Baugrundstlck oder in einem Wohnhaus statio-
nare Gerate wie Luft-Warmepumpen, Klima-, Kihl- oder Luftungs-
gerate, Mini-Blockheizkraftwerke o.a. Anlagen errichtet und betrie-
ben werden, ist der ,Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes
gegen Larm bei stationdren Geraten" vom 28.03.2013 i.d.F. vom
24.03.2020 der Landerarbeitsgemeinschaft Immissionsschutz zu be-
achten.
Der Leitfaden ist auf der Internetseite der Landerarbeitsgemeinschaft
Immissionsschutz
https://www. lai-immissionsschutz.de
veroffentlicht.”
Hinsichtlich des verkehrsbezogenen Immissionsschutzes nehme ich wie folgt
Stellung.
Aus Sicht der Gesundheitsférderung, der Pravention und des Gesundheits-

Ein entsprechender Hinweis wird in den textlichen Festsetzungen unter D.
Hinweise erganzt.



https://www/

schutzes ist die Verkehrslarmbelastung im Nahbereich der StraBen besorgnis-
erregend, insbesondere aufgrund der Uberschreitung der Schwelle der Ge-
sundheitsgefahrdung, die tagsiber bei 70 dB(A) bis 75 dB(A) und nachts bei
60 dB(A) bis 65 dB(A) liegt. An der Uerdinger StraBe wird somit mit einem
Lr.Tag = 76 dB(A) sogar der obere Grenzwert der Schwelle der Gesundheits-
gefdhrdung Uberschritten, so dass hier gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse nicht gegeben sind.

Es handelt sich hierbei um bestehenden Bebauungen und Nutzungen. Die
Larmbelastung zeigt jedoch, dass eine Larmminderung an der Uerdinger
StraBBe fur die Zukunft aus gesundheitsbehordlicher Sicht erforderlich ist. Dies
kann der vorliegend zu beurteilende Bebauungsplan Nr. 313 jedoch nicht
leisten, vielmehr handelt es sich um eine Aufgabe der Larmaktionsplanung.
Eingehender zu bewerten ist die Larmsituation fur die geplanten Nachver-
dichtungen. Diese liegen in durch bestehende Bebauung geschitzten riick-
wartigen Bereichen. Dadurch sind hier - unter Bertcksichtigung der in ver-
dichteten Raumen aus hiesiger Sicht vertretbaren Uberschreitung der Orien-
tierungswerte zur DIN 18005 um bis zu 5 dB(A) - wohngebietsvertragliche
Werte zu erwarten.

Zur Festsetzung der passiven LarmschutzmaBnahmen gebe ich folgende An-
regungen.

Der maBgebliche AuBenlarmpegel La nach DIN 4109 sollte in Isophonen dar-
gestellt werden, um hier eine eindeutige Festsetzung zu erreichen.

Die textliche Festsetzung Nr. 6 ist aus hiesiger Sicht zu unbestimmt. Ich rege
folgende Formulierung, basierend auf einer Isophonendarstellung des La, an.

BAULICHE ODER SONSTIGE VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLI-
CHEN UMWELTEINWIRKUNGEN

gemaB § 9 (1) Nr. 24 BauGB

Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen

Bei Neu-, Um- und Anbauten von Gebduden mit schutzbedurftigen Rdumen
i. S. d. der DIN 4109 "Schalschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderun-
gen", Ausgabe Januar 2018 (DIN 4109-1:2018- 01), Nrn. 1 und 3.16, sind

Den Anregungen wird nicht gefolgt.

Nach Rucksprache mit dem Schallschutzgutachter sind die maB3geblichen Au-
Benlarmpegel im Plan enthalten. An den Bestandsgebauden wurden die Au-
Benlarmpegel entlang der straBenseitigen Gebaudekanten ausgewiesen. Im
Bereich der Nachverdichtung wurden die AuBBenlarmpegel entlang der fest-
gesetzten Baugrenzen dargestellt. Da es sich an dieser Stelle um Baugrenzen
handelt, kdnnte ein Zurlck-, bzw. Vorspringen des tatsachlichen Gebaudes
zu anderen Pegelbereichen fihren. Da es sich bei dem Bebauungsplan um
eine schon ausgearbeitete Planung handelt, ist allerdings nicht davon auszu-
gehen, dass die zukinftige Bebauung das Baufenster Uberschreitet oder es
unterschreitet. Insofern ist der Inhalt der Festsetzung und der Begriindung
derselbe wie in der Stellungnahme gefordert. Die getroffene Festsetzung ist
demnach nicht zu unbestimmt. Dartber hinaus werden in den textlichen
Festsetzungen die Ausnahmen der getroffenen Festsetzungen klar geregelt.




technische Vorkehrungen nach DIN 4109-1:2018-01 entsprechend des maB-
geblichen AuBenlarmpegels, der der Planzeichnung zu entnehmen ist, zu
treffen.

Zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sind demnach fur AuBenbauteile von schutzbe-
durftigen Radumen - unter Bericksichtigung der unterschiedlichen Raumarten
- die folgenden Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbau-
teile einzuhalten:

Bau-Schallddmm-MaB: R'w,ges = La — KRaumart

[Dabei 1st:
Ia der der Planzeichnung zu entnehmende mafigebliche AuBen-
lirmpegel nach DIN 4109-2:2018-01_ 455,
ERawmart =25 dB [fir Bettenriume in Krankenanstalten und Sanatorien
ifir Aufenthaltsrivme in Wohnungen, Ubernachtungsriume in
=30dB ; <
Kl aumart [Beherbergungsstatten, Unterrichtsriume und Ahnliches
ERawmart =35 dB ifir Blirordume und Ahnliches
IVindestens emnzuhalten sind:
Eow.ges =33 dB [fir Bettenrfume in Krankenanstalten und Sanatorien
ifir Aufenthaltsrivme in Wohnungen, Ubernachtungsraume in
[Bow.ges =30 dB Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume, Birordume und Ahnliches
Larmschutzwand

Innerhalb der festgesetzten Flache ist eine Larmschutzwand mit einer Héhe
von 36,84 m 0. NHN zu errichten.

Es konnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen wer-
den, soweit durch anerkannte Sachverstandige flr Schallschutz nachgewie-
sen wird, dass andere geeignete MaBnahmen ausreichend sind.

Artenschutz

Aus hiesiger Sicht ist mit dem Vorkommen besonders geschitzter Arten im
Plangebiet zu rechnen.

Es ist nicht nachvollziehbar oder begriindet, wie das Ergebnis unter Ziffer 7.2

Ausnahmeregelung

Es k6énnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen wer-
den, soweit durch Sachverstandige fir Schallschutz nachgewiesen wird, dass
andere geeignete Mallnahmen ausreichen.

Larmschutzwand
Die Festsetzung ist unter Punkt 6. aufgefiihrt.

Artenschutz
In der Begriindung, Kapitel 7.2 Artenschutz muss folgendes gestrichen und
erganzt werden:




der Begriindung zustande gekommen ist. Hierzu ist eine Dokumentation ent-
sprechend der MaBgaben des Leitfadens , Methodenhandbuch zur Arten-
schutzprifung in Nordrhein-Westfalen - Bestandserfassung und Monitoring
MKULNV Nordrhein-Westfalen Az.: lll-4 - 615.17.03.13, erforderlich, um das
Ergebnis nachvollziehen zu kénnen.

Zu den Ausfihrungen unter Ziff. 7.2 ist zudem noch anzumerken, dass nicht
nur streng, sondern auch besonders geschiitzte Arten dem Regime des § 44
BNatSchG unterliegen.

Der Hinweis auf 8 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG geht vorliegend hinsichtlich der
vorhandenen Baume wohl ins Leere, da diese in Hausgdrten und somit auf
gartnerisch genutzten Grundflachen stehen.

Meine Stellungnahme kann erst nach Vorliegen erganzender Unterlagen er-
folgen.

Es ist aicht mit dem Auftreten streng und besonders geschiitzter Arten zu
rechnen.

Eine Dokumentation entsprechend den MaBgaben des Leitfadens ,Metho-
denhandbuch zur Artenschutzprifung in Nordrhein-Westfalen — Bestandser-
fassung und Monitoring —" sieht eine Potenzialanalyse vor.

Gebaude sind generell als Lebensstatten fir verschiedene europaisch ge-
schitzte Arten geeignet:
- fur mehrere gebaudenutzende Fledermausarten (z. B. Zwergfleder-
maus) als Sommerquartier, Wochenstube oder Winterquartier,
- flr mehrere Gebdudebruter unter den Vogelarten, zum Teil mit wie-
derkehrend genutzten Brutstatten (z. B. Schwalben), in Kolonien (z.
B. Mehlschwalben) oder einzeln, an der Fassade, auf Vorspriingen, in
Nischen.

Da bei dem bestehenden Gebaude derzeit keine Veranderung absehbar ist —
hier ist die durch Baulinien definierte Gberbaubare Flache eng an den Bestand
angepasst —, kann die Konfliktbewaltigung auf die Umsetzungsebene verla-
gert werden.

Die Bauflachen in den Ubrigen Grundstlcksbereichen sind im Bestand noch
nicht baulich genutzt — es handelt sich um Garten mit Baumen, Hecken und
Strduchern —, daher mussen fur diese Angaben zum mdéglichen Artenschutz-
konflikt erfolgen.

Diesbeziiglich wurde durch den Grundstlckseigentimer in Abstimmung mit
der Stadtverwaltung ein geeignetes Fachbiro eingeschaltet, das eine ent-
sprechende Untersuchung des fir die Neubauten bzw. die Tiefgarage vorge-
sehenen Grundstucksbereichs vorgenommen hat. Die Untersuchung hat kei-
nen Hinweis auf zu erwartende Versté6Be gegen beachtliche Artenschutz-
rechtliche Verbote infolge einer zuldssigen Bebauung ergeben.




Brandschutz

Gegen den 0.g. Bebauungsplan in vorliegender Form bestehen aus brandschutztech-
nischer Sicht keine Bedenken, wenn folgendes beachtet wird:

1. Die GrundstUcke bzw. Gebaude mdissen in einer solchen Breite an eine befahrbare
Verkehrsflache grenzen oder von dieser einen gradlinigen Zugang oder eine Zufahrt
haben, so dass der Einsatz von L&sch- und Rettungsgeraten wie unter § 5 der BauO
2018 NRW und der DIN 14 090 -Flachen fir die Feuerwehr- jederzeit gewahrleistet
ist.

Hierbei wird besonders darauf hingewiesen, dass die Stral3en nicht als bloBe Zufahrt,
sondern in den bebauten Bereichen auch als Aufstellfldachen gesehen werden muss.
Die Mindestbreite der Fahrbahn ist daher bei Geb&uden der Gebaudeklasse 1, 2 und
3 (FuBboden des obersten Aufenthaltsraumes max. 7 m Uber der angrenzenden Ge-
landeoberflache) mit min. 4 m festzulegen.

2. Die Léschwasserversorgung ist entsprechend dem Arbeitsblatt W 405 des Deut-
schen Vereins des Gas- und Wasserfaches - DVGW - mit min. 48m¥h (800 1/min)

Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass zum Schutz fir in Gehélzen oder
in Gebauden brutende Vogelarten ArtenschutzmaBnahmen erforderlich wer-
den, sind ungeachtet dessen MaBnahmen aufgrund der in § 44 des Bundes-
Naturschutzgesetzes (BNatSchG) verankerten Regelungen erforderlich. So
sollen Arbeiten zur Baufeldraumung (Gehélzarbeiten, Rickbauarbeiten) nicht
zwischen dem 01.03. und dem 30.09. eines Jahres, also nur auBerhalb der
Brutzeiten der europaischen Vogelarten, erfolgen. AuBerdem muss sicherge-
stellt werden, dass sich zwischen Baufeldraumung und Baubeginn keine V-
gel auf den gerdumten Flachen zur Brut ansiedeln kénnen. Alternativ sind die
zu raumenden Flachen und zu raumenden Strukturen vor Arbeitsbeginn auf
Brutvorkommen von Végeln zu Gberprifen. Die Uberpriifung muss durch
eine qualifizierte Fachkraft durchgefiihrt werden. Werden keine Brutvorkom-
men festgestellt, kdnnen die Arbeiten zur Baufeldraumung (Gehélzarbeiten,
Ruckbauarbeiten) begonnen werden. Die Wahl dieser MalBnahme ist der zu-
standigen unteren Naturschutzbehérde im Vorfeld mitzuteilen; werden auf
den zu rdumenden Flachen oder in den zu raumenden Strukturen Bruten von
Vogeln festgestellt, ist das weitere Vorgehen mit der Naturschutzbehérde ab-
zustimmen.

Brandschutz

Die Stellungnahme wurde mit dem Trager ausfihrlich besprochen. Die drei
Baufenster im Innenbereich sind der Gebaudeklasse 4 zuzuordnen, da sie in
einer Maximalhdhe von 10,50 m errichtet werden sollen. Die diesbeztglich
einzuhaltenden besonderen Anforderungen sind unter Punkt 4 der Stellung-
nahme dokumentiert. Da der Bebauungsplan, aufgrund der 6rtlich bestehen-
den Flachenverfligbarkeit, Aufstellflachen fir Hubrettungsfahrzeige nicht im
erforderlichen Umfang bertcksichtigen kann, muss ein baulicher Rettungs-
weg nachgewiesen werden. Der Bauherr muss diesbeziiglich einen Brand-
sachverstandigen beauftragen, der das Ausmal3 und die Anordnung eines
solchen Rettungsweges festsetzt.




sicherzustellen. Hierbei darf die Entfernung zur ersten Wasserentnahmestelle 150 Me-
ter nicht Gberschreiten. Unterflurhydranten sind entsprechend zu kennzeichnen und
durfen weder zugestellt noch zugeparkt werden kénnen.
3. Die Gestaltung des offentlichen Verkehrsraumes, insbesondere bei MaBBnahmen
zur Verkehrsberuhigung, ist so vorzunehmen, dass der Einsatz von Feuerlésch- und
Rettungsfahrzeugen jederzeit ohne Schwierigkeiten maglich ist. Die Stra3en mUssen
daher im Hinblick auf Abmessungen, Verkehrsfihrung und Einbau von Hindernissen
so gestaltet werden, dass die nachstehend aufgefhrten Risiken vermieden werden:
. Durch regelwidriges Parken anderer Verkehrsteilnehmer auBerhalb
der ausgewiesenen Stellpldtze, muss immer noch eine Zu- bzw. Durchfahrt
fUr Feuerldsch- und Rettungsfahrzeuge von mindestens 3 m Breite jederzeit
gewahrleistet sein.
. Bei Einbau von Schwellen- und Ruttelstrecken besteht die Gefahr ei-
ner zusatzlichen Schadigung bei Transporten von Notfallpatienten im Ret-
tungsdienst.
. Selbst bei kleinsten Geschwindigkeiten kann der Verletzte ein zusatz-
liches Transporttrauma erleiden, zumindest empfindet er verstarkt Schmer-
zen.
. Die Hindernisse stehen dem Ziel eines mdglichst schonenden Ver-
letztentransports daher eindeutig entgegen.
. Bauliche Hindernisse quer zur Fahrbahn zwingen GroB3fahrzeuge der
Feuerwehr zur Einhaltung der Schrittgeschwindigkeit. Zeitverzégerungen im
Einsatzfall, insbesondere bei der Menschenrettung sind daher unvermeidlich.
4. FUr den Bereich der StraBen mit Gebauden der Gebaudeklasse 4 und 5 (FuBboden
des obersten Aufenthaltsraumes mehr als 7 m Gber der Gelandeoberflache ist zu be-
achten, dass fur den Einsatz des Hubrettungsfahrzeuges die Fahrbahn eine Mindest-
breite von 3,50 m haben muss. Zusatzlich muss, um den Hubrettungssatz (Leiterpark)
ausschwenken zu kénnen, entlang der den Gebduden abgewandten Seite ein min-
destens 2 m breiter Gelandestreifen frei von festen Hindernissen bleiben. Dieser Strei-
fen darf keinesfalls ein Parkstreifen sein, da der Leiterpark von hinten bestiegen wer-
den muss. Allenfalls kénnen in diesem Streifen einzelne Baume hingenommen wer-
den, die voneinander einen Abstand von mindestens 10 m haben. Eine Aufstellfldche
fUr Hubrettungsfahrzeuge muss nach DIN 14 090 min. 5 Meter breit sein.




