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Lfd. Nr.: 1
Offentlichkeit: XXX
Schreiben vom: 29.04.2015

Inhalt:
Fur die Zusendung lhres Schreibens vom 24.03.2015 danken wir lhnen.

1. Sie baten um kurze Mitteilung, wenn wir ein Exemplar des Entwurfes bendti-
gen. Auf unsere entsprechende Bitte um Zusendung teilten Sie dann mit
Schreiben vom 16.04.2015 allerdings mit, dass die Zusendung nicht mdglich
sei. Das ist nicht verstandlich.

2. Wir nehmen zum Entwurf des Bebauungsplans unter Einbeziehung lhres
Schreibens vom 24.03.2015 wie folgt Stellung:

Uber Ihr Schreiben vom 24.03.2015 sind wir enttauscht. Leider setzen Sie sich mit
unserer Stellungnahme vom 18.01.2015 gar nicht im Einzelnen auseinander. lhr
Schreiben ist allgemein gehalten und bezieht sich bedauerlicherweise nicht auf die
Auswirkung der Planung fur das Grundstick Meerstral3e 18. Eine konkrete Stellung-
nahme zu unserem Anliegen ist nicht zu erkennen.

Sie nehmen keine Abwagung mit anderweitigen Planungsmaoglichkeiten vor. In lhrem
Schreiben geben Sie die gesetzlichen Vorschriften des BauGB und der BauO NRW
sowie die hierdurch vorgegebenen politischen Ziele wieder. Das ist aus unserer Sicht
Uberflussig. Eine konkrete Abwagung der Belange liegt hierin namlich nicht.

Sie fihren aus, dass die Abstandswerte der BauO NRW eingehalten sind, jedoch
haben wir nichts anderes vorgebracht. Deshalb ist Ihre Erklarung, ein stadtebaulicher
Leitsatz oder eine gesetzliche Grundlage zur Erforderlichkeit weitergehender Ab-
stande als in dem vorliegenden Bauleiplan beriicksichtigt existiere nicht, kein Argu-
ment. Hierauf kommt es namlich nicht an. Vielmehr hat innerhalb der gesetzlichen
Vorgaben die konkrete Abwégung der Belange zu erfolgen.

Wir stellen auch nicht in Frage, dass die Verdichtung innerstadtischer Freiflachen
vorrangig zu erfolgen hat. Ihr nachfolgender Satz, dass ,aus Grinden des Umwelt-
schutzes auf eine Kompaktheit des Entwurfes Wert gelegt® wird, ist allerdings unver-
standlich.
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3. Wir méchten mit unserer Stellungnahme darauf aufmerksam machen, dass
durch den vorgesehenen Bebauungsplan eine unverhéltnismailige und ver-
meidbare Belastung des Grundstiicks Meerstraf3e 18 eintritt.

Durch die von Ihnen vorgestellte Planung sollen die Interessen der zu bildenden
Grundstiicke im Planungsgebiet, insbesondere hinsichtlich ihrer Sid- und Westaus-
richtung, bestmdglich verwirklicht werden. Sie teilen hierzu mit, dass die Ausrichtung
der Neubaugrundstiicke in sudliche oder westliche Richtung zur Steigerung der
Wohnqualitat beitrage. Das stellen wir nicht in Frage. Durch diese Planung wird aber
das Grundstiick Meerstral3e 18 gerade in dieser von Ihnen gewlnschten Ausrichtung
UberméaRig beeintrachtigt.

Denn Sie haben die zulassige Errichtung eines Wohnhauses in einem Grenzabstand
von 3 Metern vorgesehen. Das betrifft die mit ca. 14 Metern nur maRig tiefe Westsei-
te (Gartenseite) des Grundstiicks Meerstral3e 18. Die Sudseite dieses Grundstlcks
weist bereits eine grenznahe Nachbarbebauung auf, was nicht zu beanstanden ist.
Durch lhre Planung wird allerdings nunmehr auch die Westseite grenznah bebaut.
Was bleibt dann von der von Ihnen gewlnschten Siid- oder Westausrichtung?

Dieser Umstand ist in lhrer Planung nicht beachtet worden. Er ist allerdings zu be-
ricksichtigen, so wie er auch bei den Neubaugrundstticken bertcksichtigt wird. Eine
grenznahe Bebauung an der westlichen Grenze des Grundstiicks MeerstralRe 18
steht namlich dem von Ihnen genannten Ziel entgegen, die (Neubau-)Grundstiicke
nach Suden oder Westen zur Steigerung der Wohnqualitat auszurichten. Die Wohn-
gualitat der vorhandenen Bebauung des Grundstiicks Meerstral3e 18 ist bei Verwirk-
lichung Ihrer Planung unndtig stark beeintrachtigt.

Im Gegensatz zur Situation fir das Grundstick Meerstral3e 18 hat keines der vorge-
sehenen Neubaugrundstiicke im Planungsgebiet eine bebauungsbedingt derart ver-
kirzte Std- und Westseite.

Zudem ist gemal lhrer Planung die Bebauung der Grundstiicksgrenze auf der Gar-
tenseite (Westseite) des Grundstiicks Meerstra3e 18 mit einer Doppelgarage zulas-
sig. Hierdurch wirde sich, da das Grundstiick Meerstral3e 18 zur Gartenseite hin mit
ca. 14 Metern nicht besonders tief ist, bei Planungsverwirklichung das Geftihl ver-
starken, eingemauert zu sein.

Denn bei einer Gartentiefe von ca. 14 Metern und einer Grundstticksbreite von ca. 22
Metern stellt die durch eine Doppelgarage Uberbaute Grenze inmitten der Grund-
stiicksbreite von ca. 6,70 Metern eine gravierende Bebauung dar. Hinzu kommt die
sudlich an die Doppelgarage anschlieRende Wohnbebauung, die einen Grenzab-
stand von 3 Metern und eine H6he von 9 Metern aufweist. Auf der nordlichen Seite
der Doppelgarage steht dann ein weiteres Haus.

Wir bitten, bei der Planung diese Auswirkungen zu beachten. Die von uns vorge-
schlagene Planungsénderung wirde die tUberméafiige Beeintrachtigung des Grund-
stiicks Meerstral3e 18 vermeiden. Die gesetzlichen Vorgaben waren in gleicher Wei-
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se gewahrt. Auch durch eine geanderte Planung kann die Vorgabe erfillt werden,
den Siedlungsraum zu verdichten.

Wir méchten Sie noch einmal darum bitten, bei der Planung die Belange abzuwagen
und den Grundsatz der VerhaltnismanRigkeit zu beachten.

Der Verhaltnismafigkeitsgrundsatz wird durch lhre Planung verletzt, weil die gewollte
Begulnstigung, die durch lhre Planung den Neubaugrundsticken im Plangebiet ge-
wahrt wird, unmittelbar zu einer Ubermalligen Belastung des vorhandenen Grund-
stiicks Meerstral3e 18 fihrt.

Hier wird die von lhnen gewollte offenere Grundstiicksausrichtung in stdlicher oder
westlicher Richtung beseitigt. Der planungsrechtliche Ausgleich der Interessen der
Neubaugrundstiicke mit dem vorhandenen Grundstiick wird nicht beachtet. Durch die
Verwirklichung der Interessen der Neubaugrundstiicke wird das Interesse des vor-
handenen Grundstiicks missachtet. Der glnstige Umstand, der den Neubaugrund-
stucken gewahrt wird. wird dem Bestandsgrundsttick entzogen.

Ihre Aussage, dass der Belang einer energetisch ginstigen Ausrichtung der durch
die Bauleitplanung neu entstehenden Grundsticke mdglich sei, ohne die Rechte der
Anwohner einzuschranken, ist vorliegend eben nicht zutreffend, soweit Sie die Rech-
te der Anwohner ansprechen. Sie nehmen auch leider keinerlei Bezug zu den kon-
kreten Verhéaltnissen. Genaue Mal3e nennen Sie nicht.

Die grenznahe Wohnbebauung und die Grenzbebauung mit Garagen wird auch nicht
durch eine vermeintliche Ortsiublichkeit gerechtfertigt. lhre Ausfihrung, dass eine
hohere Baudichte in der Innenstadt ortsublich seli, ist ohne Bezug. Es geht vorliegend
nicht um eine geschlossene Bauweise. Ihre Erklarung ist fur die konkreten Umstande
nichtssagend.

Bei Betrachtung der tatsédchlichen Situation ist festzustellen, dass eine derartige
Dichte der Bebauung im Gartenbereich eines Grundstiicks in einem gréf3eren Umfeld
zum Plangebiet eben nicht Ublich ist. Es gibt hier kein derartig dichtes Heranrlcken
von Wohnbebauung und Garagenbebauung an die Gartenseite des Grundstticks.

Auch die geplanten Neubauten im Plangebiet weisen jeweils keine derartige Bebau-
ungsnahe auf ihrer jeweiligen Gartenseite (Sid- oder Westseite) auf.

Voraussetzung der von lhnen vorzunehmenden Abwégung ware, dass Sie das Um-
feld pragende Beispiele und konkrete Mal3e nennen. Das tun Sie aber leider nicht.

Ihre Behauptung, die gemal der Planung zuldssige Baumasse sei der Bestandsbe-
bauung angepasst, ist nicht zutreffend. Sie begrinden diese Behauptung auch nicht.
Es fehlen Mal3e, Zahlen und konkretisierende Ausflhrungen.

Befremdlich ist Ihre Ausfiihrung, dass besonders in einer innerstadtischen Lage nicht
davon ausgegangen werden kdnne, dass das eigene Grundsttick nicht einsehbar
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bleibe. Diese Erklarung von lhnen ist keine Stellungnahme zu unserem Schreiben.
Wir mochten darauf hinweisen, dass wir nicht erklart haben, dass es uns um eine
fehlende Einsehbarkeit des Grundsticks gehe. Es ist unbegreiflich, weshalb Sie so
etwas erwahnen.

Wenn Sie die Situation vor Ort genau betrachten, werden Sie zudem merken, dass
das Grundstiick Meerstral3e 18 von allen vier Grundstiicksseiten einsehbar ist. Um
es deutlicher zu sagen: Das Grundstiick Meerstral3e 18 ist auch von der Gartenseite
(Westseite dieses Grundstucks) gut einzusehen. Die Sicht auf das Grundstiick wird
insbesondere nicht durch eine Bepflanzung verhindert.

Ihre Erklarung, dass eine Einengung der Bestandsgrundstiicke tUber das Ubliche Maf3
eines innerstadtischen Wohngebietes hinaus nicht vorliege, ist nicht zutreffend. Lei-
der ist auch diese Behauptung von lhnen pauschal. Auf die konkrete Situation, die
sich fur das Grundstick Meerstral3e 18 durch die Planung ergibt, nehmen Sie leider
Uberhaupt keinen Bezug. Es geht auch nicht um die Bestandsgrundstticke, sondern
konkret um das Bestandsgrundsttick.

Wir méchten verdeutlichen, dass durch die Planung gerade und in Gbermafliger Wei-
se das Grundstick Meerstral3e 18 betroffen ist. Die anderen Bestandsgrundstiicke
sind nicht in gleicher Weise betroffen, weil dort keine derart grenznahe Wohnbebau-
ung auf der Gartenseite und zusatzlich eine Garagenbebauung auf der Grenze zur
Gartenseite des jeweiligen Bestandsgrundstiicks vorgesehen ist.

Leider ist auch lhre Aussage zu der Garagenerrichtung nicht nachzuvollziehen. Es
geht nicht darum, dass bei Wegfall der Festsetzung im Bebauungsplan beztglich der
Umgrenzung von Flachen fir Garagen, Carport und Stellplatzen diese grundsatzlich
im gesamten Baugebiet, auch aul3erhalb der Gberbaubaren Flachen zulassig waren.
Vielmehr kommt es darauf an, dass durch eine kleine Anderung der Planung vermie-
den werden kdnnte, dass neben der grenznahen Wohnbebauung auf der Gartenseite
des Bestandsgrundstiicks, die entgegen ihrer Behauptung bereits nicht ortstublich ist,
eine zusatzliche Beeintrachtigung vermieden werden konnte, die dadurch entsteht,
dass die Errichtung einer Doppelgarage auf der Grundstiicksgrenze auf der Garten-
seite des Bestandsgrundstlicks zulassig sein soll.

Ihre Ausflihrung, dass der Wortlaut der gesetzlichen Vorgaben gemald der BauO
NRW und der BauNVO eingehalten werden, ist tUberflissig. Es kommt im Rahmen
der Planung entscheidend auf die Abwagung der Belange an. Diese Abwagung wird
von lhnen leider nicht konkret vorgenommen, sondern nur pauschal behauptet.

Ihre Erklarung, eine Ungleichbehandlung der Bestands- und der Neubaugrundstiicke
lage nicht vor, ist nicht zutreffend. Das Bestandsgrundstiick Meerstral3e 18 wird im
Vergleich zu den geplanten Neubaugrundstiicken und letztlich auch im Vergleich zu
den weiteren Bestandsgrundstiicken im Plangebiet ungleich beeintrachtigt. lhre an-
derslautende Behauptung wird von lhnen leider nicht begriindete. Die Wiedergabe
gesetzlicher Vorschriften und die Behauptung, die Grundstiicke wirden gleich be-
handelt, ersetzt nicht die konkrete, durch genaue Mal3e begrindete Betrachtung und
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Bewertung der sich bei der Verwirklichung der Planung fir das Bestandsgrundsttick
Meerstral3e 18 ergebenden Situation.

Die tatséchliche Situation vor Ort stellt sich gemal der Planung in der Weise dar,
dass die Gestaltung der Neubaugrundstiicke das Bestandsgrundstiick Meerstral3e 18
unnotig und Ubermafig beeintrachtigt und zwar gerade in den Bereichen, auf die Sie
bei den Neubaugrundstticken ausdrticklich Wert legen, namlich hinsichtlich der Aus-
richtung der Grundstiicke entweder nach Siuden oder nach Westen.

Ihre Ausfuhrungen zur Gelandehdhe sind leider undeutlich. Wenn Sie schreiben,
dass eine Anpassung des Stral3enniveaus an das bestehende Gelandeniveau még-
lich ist, bedeutet das, dass die Verkehrsflache im Plangebiet auch auf dem Niveau
des Anschlusses an den Leo-Heinrichs-Weg zulassig ist. Die Einfahrt in das Neu-
baugebiet im Studwesten des Plangebietes stellt den hochsten Punkt dar, der tiefste
befindet sich im Nordosten, nahe an dem Bestandsgrundstiick Meerstral3e 18. Sie
haben leider keine konkrete Zahl genannt, aber der Hohenunterschied dtrfte nach
Ihren Angaben mindestens 1,40 Meter betragen.

Das ist ein erhebliches Mal3. Es ist zu beflirchten, dass sich das Niveau der Neube-
bauung dem Anschluss an den bestehenden Leo-Heinrichs-Weg anpassen wird.
Sollte es aber keine durch den Bebauungsplan vorgeschriebene Beibehaltung des
bestehenden Gelandeniveaus geben, wird durch die Bebauung wahrscheinlich das
Gelandeniveau des Grundsticks Meerstral3e 18 deutlich unterhalb der benachbarten
Neubaugrundsticke liegen.

Die in nur 3 Meter Abstand befindliche Wohnbebauung und die Grenzbebauung
durch eine Doppelgarage wirde durch das erhéhte Gelandeniveau die Beeintrachti-
gung des Bestandsgrundstiicks noch verstarken.

Ihre Auffassung, dass der Hohenunterschied keine spurbaren Auswirkungen durch
die Planung auf die Nachbarschaft hatte, ist nicht zutreffend. Leider haben Sie auch
diese Ansicht nicht durch tatsachliche Umstande, die sich auf das genannte Grund-
stuck Meerstral3e 18 beziehen, begriindet. Ihre Erklarung ist vage, sie nennen keine
konkreten Mal3e fur das Gefalle zwischen der Einfahrt von der bereits bestehenden
Flache des Leo-Heinrichs-Weges und der nordostlichen Ecke des Gebietes der ge-
planten Neubebauung.

Sie erklaren als ,Abwagungsvorschlag der Verwaltung“, dass die Ausnutzungskenn-
ziffern sowie die Abstande der Gebaude untereinander dem heute Ublichen Mal3e
einer innerstadtischen Wohnbebauung entsprachen und auch in der Umgebung wie-
derzufinden seien. Die ,innerstadtische Wohnbebauung“ kann auch eine geschlos-
sene Bauweise bedeuten, so dass die Ausfihrung nichtssagend ist. Leider versu-
chen Sie nicht, Ihre Aussage, die mal3geblichen Abstéande seien in der Umgebung
wiederzufinden, zu belegen.

Ihre Aussage ist auch nicht zutreffend. Die mal3geblichen Abstande sind in der Um-
gebung nicht wiederzufinden. Es kommt hierbei ja nicht auf den Abstand zwischen
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den an derselben Strale liegenden Hausern an. Relevant ist fiir die vorzunehmende
Abwagung der Abstand auf der Gartenseite einer Wohnbebauung.

In der Umgebung ist jedoch keine Wohnbebauung derart nah an der Gartenseite der
Nachbarbebauung. Die Umgebung wird von sich gegentberliegenden Gartengrund-
stlicken gepragt.

Unverstandlich ist, dass Sie erklaren, die Abstandsflachen seien vom Gesetzgeber
vorgeschrieben. Das ist nicht zutreffend. Wenn Sie auf einen Mindestabstand ver-
weisen wollen, so kommt es hierauf nicht an. Denn Sie wollen diesen Mindestab-
stand ja nicht als verpflichtenden Abstand vorschreiben.

Enttauschend ist Ihre abschlieRende wiederholte Erklarung, dass ein grundsatzliches
Recht auf Verhinderung der Einsehbarkeit eines Grundstiickes nicht bestehe. Sie
mussen sich fragen lassen, wie Sie auf dieses Argument kommen. Wir haben nie
eine Einsehbarkeit thematisiert.

Der Umstand, dass Sie die Einsehbarkeit mehrfach als Argument anflihren, verstarkt
den Eindruck, dass Sie unsere Stellungnahme nur zum Anlass genommen haben,
allgemeine Erklarungen abzugeben, statt auf unser konkretes Vorbringen einzuge-
hen.

Wir hatten erwartet, dass Sie mit genauen Zahlen unter Bericksichtigung unserer
Stellungnahme eine Abwagung mehrerer Planungsvarianten vornehmen. Welchen
Sinn soll die gesetzlich vorgesehene Stellungnahmemaoglichkeit sonst haben?

§ 10 Abs. 4 BauGB gibt zudem vor, dass zu erklaren ist, aus welchen Grunden der
Plan nach Abwagung mit den geprtften, in Betracht kommenden anderweitigen Pla-
nungsmaoglichkeiten gewahlt wurde.

Da Sie weiterhin ein nicht bestehendes Recht auf Verhinderung der Einsehbarkeit
eines Grundstlckes, welches nie gefordert wurde, bei lhrer Abwagung bericksichti-
gen, ist diese Abwagung zwangslaufig fehlerhatft.

Ihre Schlussfolgerung, das nicht bestehende Recht auf Einsehbarkeit kdnne bei der
Abwagung die Belange der energetischen Ausrichtung der neuen Grundstticke nicht
zuruckdrangen, ist mithin ebenso inkorrekt wie irrelevant.

Die Abwagung sollte beachten, dass den Neubaugrundstiicken fir die Ausrichtung
nach Suden oder Westen Grundsticksflache freigehalten wird, die durch diese Pla-
nung bei dem Bestandsgrundstick MeerstralRe 18 wegen der konkreten tatsachli-
chen Verhaltnisse vor Ort beseitigt wird, und dass diese Nahe von Wohnbebauung
und sonstiger Bebauung zur Gartenseite eines Nachbargrundstiicks auch nicht orts-
Ublich ist.

Ihre Erklarung, dass eine Verlegung der offentlichen Grunflache nicht moéglich sei, ist
nicht zutreffend. Sicherlich kann die offentliche Griinflache verlegt werden. Auf sie
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konnte auch verzichtet werden. Sie sehen ja auch keine Ausgleichsflachen innerhalb
des Plangebietes vor.

Ihre Erlauterung, dass potenzielle nachbarrechtliche Konflikte durch Verschattung
und Laubfall gering zu halten seien sowie Ihr Ausfiihrungen zur Vertikalstruktur eines
Baumes, lassen leider keinerlei Bezug zu unserer Stellungnahme mehr erkennen.

Fur lhre Behauptung, dass aufgrund der geringen Gr6f3e und Insellage des geplan-
ten WA 1 sowie der 6kologischen Funktionsfahigkeit die Festsetzung der Ausgleichs-
flachen innerhalb des Plangebietes nicht mdglich sei, geben Sie keine Begriindung.
Die Behauptung ist auch nicht nachzuvollziehen. Zudem widersprechen Sie sich,
wenn Sie sodann ausfuhren, dass der Eingriff nur zu einem geringen Ausgleichsbe-
darf fuhrt.

Insgesamt ist es argerlich, dass Sie weitgehend nur allgemeine Ausfihrungen ma-
chen, die weder auf die tatsachlichen Umstande noch auf unsere konkrete Stellung-
nahme eingehen.

4. Trotz unserer Enttduschung Uber die Art, wie Sie unsere Stellungnahme be-
handelt haben, méchten wir zum Entwurf der Bauleitplanung Stellung nehmen
und unter Bezugnahme auf das oben Ausgeflihrte zusammenfassen:

Der beschlossene Entwurf sieht im nordéstlichen Gebiet der geplanten Neubebau-
ung eine Bauflache bei einer Abstandsflache von 3 Metern vor. In der Zeichnung
hierzu ist ein Haus mit einem Abstand zum 6stlichen Nachbargrundstiick Meerstral3e
18 von 3 Metern eingezeichnet. Gemal der Planung ist zudem die Errichtung von 2
Garagen unmittelbar auf der 6stlichen Grundstiicksgrenze zum Grundstick Meer-
stralRe 18 zulassig. Die Zeichnung stellt dementsprechend 2 nebeneinander liegende
Garagen auf der Grundstuicksgrenze dar.

Wir halten diese Planung in der Gesamtbetrachtung fir unangemessen. Die Belange
der vorhandenen Nachbargrundstiicke, insbesondere des Bestandsgrundstiicks
Meerstral3e 18 sind nicht ausreichend beachtet worden.

Das ergibt sich daraus, dass gemal Ihrer Planung auf der Gartenseite mit einer Tiefe
von ca. 14 Metern inmitten der Grundsticksbreite von ca. 22 Metern eine Doppelga-
rage von ca. 6,70 Metern auf der Grenze steht, an die sich auf der stdlichen Seite
der Doppelgarage eine Wohnbebauung mit einer zulassigen H6he von 9 Metern in
einem Grenzabstand von 3 Metern anschlief3t, und weiterhin auf der nérdlichen Seite
der Doppelgarage ein weiteres Haus steht.

a) Abstandsflache

Der notwendige Abstand der Wohnbebauung ist bei Beachtung der Besonderheit des
Gebietes nicht durchgangig gewahrt.

Zu beachten ist, dass die geplante Bebauung an die Gartenseite der vorhandenen
Bebauung in der Meerstral3e angrenzt. Fur die Gartenseite sollte ein groRerer Bau-
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abstand angestrebt werden, als dieser fur die anderen Grundsticksseiten ublich ist.
Dies entspricht auch dem ortsiblichen Erscheinungsbild.

Ortsuiblich ist es in den benachbarten StralRen, dass sich die Gartenseiten der
Grundstiicke gegenuberliegen. Hierdurch ergibt sich in der Regel ein angemessener
Abstand zwischen der Bebauung. Dies dirfte dem Wunsch der Bewohner entspre-
chen und die gute Wohnqualitat des Gebietes wesentlich ausmachen.

Zudem erklaren Sie selbst, dass Sie die Ausrichtung der Grundstiicke in sudlicher
oder westlicher Richtung zur Steigerung der Wohnqualitdt und zur Verwirklichung
einer energetisch gunstigen Ausrichtung winschen. Dieser Aspekt muss dann aber
auch fur das Bestandsgrundstiick gelten. Fur diese darf die bislang vorhandene Aus-
richtung nicht blockiert werden.

Die geplante Bebauung fiihrt zu einem unangemessen geringen Abstand zur Grund-
stiicksgrenze an der Gartenseite der vorhandenen Bebauung in der Meerstralle 18.
Hierdurch entstehen eine Ungleichbehandlung und eine einseitige Beeintrachtigung
der Belange der Bewohner dieses Grundstiicks. Denn eine Bebauung mit einem
derartig geringen Abstand besteht an keiner anderen Stelle in der Umgebung.

Auch die geplanten neuen Grundsticke weisen auf der jeweiligen Gartenseite keinen
derartig geringen Abstand zur Grundstiicksgrenze auf. Die Grundstiicke fir die Neu-
bebauung weisen gemanR der vorgestellten Zeichnung jeweils eine Seite auf, die als
gedachte Gartenseite einen grof3eren Abstand zur angrenzenden Bebauung bietet.
Durch die geplante Neubebauung ist aber eine solche Grundsticksseite bei dem
Grundstiick Meerstral3e 18 nicht mehr gegeben. Hier steht das gemal der geplanten
Neubebauung zuldssige Wohnhaus nur 3 Meter neben der Grenze zum Garten der
vorhandenen Bebauung in der Meerstral3e. Eine Begrindung fur diese Ungleichbe-
handlung ist nicht erkennbar. Es ist auch nicht erforderlich, die Bebauung in diesem
ortsuntblich geringen Abstand zur Grenze der anliegenden Garten zuzulassen. Bei
diesem Umstand ist auch die relativ geringe Tiefe des Gratengrundstiicks von ca. 14
Metern zu beachten.

b) Gebaudehodhe

Weiter ist zu bertcksichtigen, dass bei einer Abstandsflache von nur 3 Metern die
Wohnbebauung im Gebiet der geplanten Neubebauung auch wegen der zulassigen
Gebaudehdhe zu einer beachtlichen und ortsuniblichen Beeintrachtigung der Nach-
barn fuhrt. Die zuldssige Firsthohe betragt Gber 9 Meter. Bei einem Abstand von 3
Metern zur Grundstiicksgrenze und einer Hohe von tGber 9 Metern verschérft sich die
bereits beschriebene Benachteiligung der Nachbargrundstiicke durch die grenznahe
Bebauung zur Gartenseite der Nachbargrundstticke wegen dieser Hohe noch.

c) Garagenerrichtung
Hinzu kommt, dass die Errichtung von mehreren Garagen auf der Grundstticksgren-

ze zum Nachbargrundstiick Meerstrafl3e 18 zulassig sein soll. Die 2 unmittelbar ne-
beneinander liegenden Garagen in der vorgestellten Zeichnung befinden sich auf der
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Grundsticksgrenze zur Gartenseite des Grundsticks Meerstral3e 18. Konkret ist
nach der Planung die Grenze von ca. 22 Metern auf einer Lange von ca. 6,70 Metern
Uberbaut. Das ist eine Gartengrenzbebauung von fast 1/3.

Durch diese uberméaRige Grenzbebauung wére wegen der bereits vorhandenen lan-
gen Garage des Grundstiicks MeerstralRe 16 a, die auf der sudlichen Grenze des
Grundstiicks Meerstral3e 18 auf einer Lange von utber 10 Metern gebaut wurde, die-
ses Grundstiick im Gartenbereich von einer immens grol3en Mauerflache umgeben,
was eine unnotige Beeintrachtigung und eine ungerechtfertigte Ungleichbehandlung
darstellt. Es ist ortsuntblich und auch nicht erforderlich, die Bebauung mit Garagen
im Gebiet der geplanten Neubebauung auf der gartenseitigen Grenze des Grund-
stiicks Meerstral3e 18 in diesem Ausmal zuzulassen.

Zudem ist durch diese Grenzbebauung die Vorgabe des § 6 Abs. 11 BauO NRW
nicht erfillt, wonach die Gesamtlange der Bebauung zu allen Nachbargrenzen ins-
gesamt 15 Meter (nicht ,16 m“) nicht Gberschreiten darf.

d) Gelandeniveau

Weiterhin ist zu beachten, dass die ErschlieBungsstralRe fir das Gebiet der geplan-
ten Neubebauung wegen der notwendigen Ableitung von Oberflachenwasser kein
Gefélle von dem Leo-Heinrichs-Weg aus, sondern eher eine Steigung haben wird.
Das derzeitige Geldnde weist dort allerdings ein beachtliches Gefalle auf. Dement-
sprechend wird es zu einer deutlichen Erhéhung der Straf3e im Vergleich zum mo-
mentanen Geldndeverlauf kommen. Hierdurch bedingt werden auch die Neubauten,
also die Wohnhauser und die Garagen, auf einem erhdhten Gelandeniveau errichtet
werden. Diese Befluirchtung haben Sie nicht entkraftet, die maf3geblichen Umstéande
stellen Sie selbst nicht anders dar.

Es ist hiernach davon auszugehen, dass es zu einem beachtlichen Gelandeversatz
zum Grundstuck Meerstral3e 18 hin kommen wird. Wenn die Neubauten auf einem
héheren Niveau als dem heutigen stehen werden, wird die grenznahe Wohnbebau-
ung (in einem Abstand von nur 3 Metern bei einer zulassigen Hohe von Uber 9 Me-
tern) und die Doppelgaragenerrichtung auf einer Lange von fast 1/3 der Grund-
stiicksgrenze zu einer noch gréReren Benachteiligung des Bestandsgrundstticks fuh-
ren.

Falls zudem eine Mauer zur Sicherung des unterschiedlichen Geldandeniveaus zu
den Grundstiicken der Neubebauung erforderlich wére, wirde der Eindruck, einge-
mauert zu sein, noch weiter verscharft.

e) Gesamtbetrachtung

Wahrend die das Umfeld prdgenden Bestandsgrundstlicke und die Neubaugrundsti-
cke eine ortsublich unbeeintrachtigte Gartenflache aufweisen, stellt sich die Situation
beim Grundstiick Meerstral3e 18 anders dar. Bei diesem Grundstick steht gemaf
der Planung auf der Gartenseite mit einer Tiefe von ca. 14 Metern im Abstand von 3
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Metern ein Haus mit einer Hohe von 9 Metern, nordlich davon auf der Grenze des
Grundstlicks Meerstral3e 18 von ca. 22 Metern eine Doppelgarage von ca. 6,70 Me-
tern. Wenn Sie in diesem Umstand keine unverhaltnismafige, weil nicht ortsibliche
und unndtige Beeintrachtigung der Grundsticksausrichtung (Gartenseite) des Be-
standsgrundstiicks MeerstralR3e 18 erkennen, dann stellt sich uns zu Recht die Frage,
bei welchen Umstanden Sie eine solche annehmen.

f) anderweitige Planungsmoglichkeiten

Der Planungsentwurf kann dahingehend geandert werden, dass die Abstandsflache
im ostlichen Bereich der geplanten Neubebauung erheblich vergréRert oder die zu-
lassige Bauhohe erheblich verringert wird und dass eine Errichtung von Garagen auf
der Grundstiicksgrenze nicht zulassig ist.

aa) Hierfur konnte die Planung in der Weise geandert werden, dass das Plangebiet
durch eine in etwa zum Leo-Heinrichs-Weg und zur Meerstral3e parallel verlaufende
Verkehrsflache erschlossen wird. Die Wohngebaude kdnnten dann so ausgerichtet
sein, wie es in den benachbarten Straf3en der Fall und ortsiublich ist. Das Plangebiet
wurde sich in die vorhandene Nachbarbebauung einfligen.

Auch in dem Gebiet der Neubebauung wére eine solche Stellung der baulichen An-
lagen moglich. Hierdurch wird keine bestimmte Grof3e der Grundstiicke vorgegeben,
weil sich die GrundstiicksgrofRe weiterhin nach der Zahl der Grundstiicke und der
Grol3e und Gestalt der 6ffentlichen Flachen bestimmt. Zudem gibt es keine vorgege-
bene (Durchschnitts-)GroRe der Grundstiicke. Auch die vorgestellte Planung sieht
unterschiedlich grof3e Grundstiucke vor. Es braucht sicherlich auch nicht jede Grund-
stiicksgrof3e in dem vergleichsweise kleinen Areal angeboten zu werden.

bb) Das Gebot, innerstadtische Freiflachen zu verdichten, verhindert eine anderweiti-
ge Planung nicht. Die Planung kdénnte auch in der Weise geandert werden, dass die
zulassige Gebaudehohe verringert wird und dadurch dem Umstand Rechnung tragt,
dass im ostlichen Bereich eine ungewohnlich geringe Abstandsflache zu den Gar-
tenbereichen der Nachbargrundstiicke zuldssig ist. Eine deutlichere Verringerung der
zulassigen Gebaudehohe wirde zudem berticksichtigen, dass sich im westlichen
Bereich eine eingeschossige Bebauung anschliel3t. Die bauliche Nutzung ware also
auch nicht ungewoéhnlich.

Die Nachfrage nach einer eingeschossigen Bebauung dirfte angesichts eines zu-
nehmenden Wunsches nach barrierefreiem Wohnen auch nicht gering sein. Diese
Nachfrage haben auch die Befragungen fur die kinftigen Umsiedlungsstandorte in
Erkelenz ergeben. So wird der Stadtplaner Professor Rolf Westerheide in der Zeitung
(Rheinische Post vom 31.01.2015) zitiert: ,Auf3erdem haben wir dem Wunsch nach
freistehenden Bungalows als seniorengerechte Wohnform Rechnung getragen und
breitere Parzellen eingeplant.”

cc) Auch konnte die Planung in der Weise geéandert werden, dass 6ffentliche Flachen
in diesem Gebiet anders angelegt werden. Die oOffentliche Flache in der vorgestellten
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Zeichnung konnte verkleinert oder verlegt werden, zugunsten der Vergrél3erung der
vorliegend ungewohnlich geringen Abstandsflache im norddstlichen Bereich des
Plangebietes. Die geplante offentliche Flache ist aufgrund der Verastelung relativ
grol3, fur die ErschlieBung bedarf es dieser Grol3e nicht.

Offentliche Parkflache auf diesem kleinen Raum ist nicht erforderlich, zumal auf dem
bestehenden Leo-Heinrichs-Weg in unmittelbarer N&he eine Ubergrol3e offentliche
Flache vorhanden ist, die hierfiir geeignet ist.

Die vorgesehene offentliche Grinflache im Zentrum des Gebietes der geplanten
Neubebauung lasst keinen erheblichen Nutzen erkennen. Das neue Wohngebiet ist
dafur zu klein. Demgegeniber kénnte aber die Verlegung der Griinflache an den 6st-
lichen Rand eine Beeintrachtigung der Nachbargrundstiicke vermeiden.

Zudem konnte eine offentliche Ausgleichsflache am Rand des Gebietes der Neube-
bauung vorgesehen werden. Hier ware ein Ausgleich effektiver und zweckentspre-
chender als aufRerhalb der Bebauung z.B. in Mennekrath.

Gegebenenfalls kdnnte den betroffenen Nachbarn anstelle der Schaffung einer 6f-
fentlichen Ausgleichsflache eine Teilflache zum Erwerb angeboten werden.

5. Wir hoffen, dass Sie die dargestellte Auswirkung der Planung beachten und
eine Alternativplanung erstellen, bei der die Belange des Bestandsgrund-
stiicks in den beschriebenen Bereichen gegeniber den Neubaugrundstiicken
beachtet werden.

Wir hoffen, dass Sie bei der Abwagung der Belange von absoluten Zahlen und den
konkreten Umstanden ausgehen.

Wir bitten Sie, die geplante Art der Neubebauung im Hinblick auf die Auswirkungen
im norddstlichen Bereich, namentlich zum Bestandsgrundstiick Meerstral3e 18 zu
andern, da die derzeitige Planung eine ungerechtfertigte Benachteiligung dieses
Grundstuicks darstellt.

Abwagungsvorschlag der Verwaltung:

Alternative Planungsmaoglichkeiten wurden im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens ge-
pruft. Bereits in der Abwagung zur Friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit geman
83 Abs.1 BauGB wurden Griinde fur den vorliegenden Entwurf genannt. Im Sinne
des sparsamen Umganges mit Grund und Boden gemalf} § 1a BauGB, aus Griinden
des Umweltschutzes, hat die Nachverdichtung verbliebender innerstadtischer Freifla-
chen vorranging zu verfolgen.

Bei einer vorgeschlagenen Mittelerschlie3ung ware keine fir eine innerstadtische
Flache angemessene, hohe Baudichte erreicht. Weiterhin waren bei dieser Variante
ca. 50% der Grundsticke nach Osten ausgerichtet. Aus Griinden zur Nutzung der
aktiven wie auch passiven Solarnutzung wird bei der Entwicklung von Neubaugebie-
ten versucht die entstehenden Grundsticke in stdliche bzw. westliche Richtung zu
orientieren. Diese Mdglichkeit der energetischen Ausnutzung der Grundstiicke be-
steht ebenso fir das westausgerichtete Grundstiick des Hauses
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Meerstraf3e Nr. 18 und wird diesbezulglich durch die neu entstehenden Wohngeb&u-
de und Nebenanlagen nicht negativ beeintrachtigt.

Die zukunftige Bebauung in einem mdglichen Abstand von 3m zur Nachbargrenze
Meerstral3e Nr.18 sowie die zulassige Grenzbebauung durch Garagen, fihrt zu kei-
ner unzumutbaren Beeintrachtigung, die Wirkung ,eingemauert® zu sein ist nicht ge-
geben.

Eine in Ubermaliger Weise Betroffenheit des Grundstlickes ,Meerstralle 18 oder
eine Begunstigung der Neubaugrundstiicke liegt nicht vor. Mit Ausnahme von zwei
Neubaugrundstiicken liegen die Abstande der festgesetzten hinteren Baugrenzen bis
zu den hinteren Flurstiicksgrenzen bei ca. 4,50m bis 6,00m. Eine Gartentiefe von
14m (bzw.10m bei Ausnutzung des auch hier festgesetzten Baufensters) liegt somit
deutlich Gber diesen Abstanden.

Alleine der Umstand, dass die bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen von einem
Vorhaben eingehalten werden, ist in der Regel ein zuverlassiger Indikator dafir, dass
keine Nachbarrechte verletzende Beeintrachtigung der durch das Abstandsflachen-
recht geschutzten Belange der Belichtung, Besonnung und Beliiftung sowie der Be-
grenzung der Einsichtnahmemaglichkeiten vorliegt. Der Nachweis der Einhaltung der
vom Gesetzgeber vorgeschriebenen Abstandsflachen ist Bestandteil der Bauge-
nehmigung.

Ebenso ist der Nachweis der Einhaltung der maximal zulassigen Grenzbebauung
nach 86 Abs.11 BauO NRW Bestandteil der Baugenehmigung. Hiernach darf die Ge-
samtlange der Bebauung je Nachbargrenze 9 m und auf einem Grundstick zu allen
Nachbargrenzen insgesamt 15 m nicht Uberschreiten.

Die in dem Bebauungsplan Nr. 111/8 ,Leo-Heinrichs-Weg/ Oestricher Stral3e” getroffe-
nen Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung sind hinreichend berucksichtigt
(Anpassung an den Bestand), auf die Darlegung der stadtebaulichen Grinde in der
Begrindung zum Bebauungsplan wird verwiesen.

Gemal § 10 Abs.4 BauGB wird dem Bebauungsplan bei Inkrafttreten eine zusam-
menfassende Erklarung beigeflgt.

Die Beflirchtungen das Straf3enniveau der Neuplanung wird an die Hohe des Leo-
Heinrichs-Weges angepasst kbnnen widerlegt werden.

Auf Grund der ausreichenden Tiefe des Anschlusskanals Mischwasser im Leo-
Heinrich-Weg (t=3,40m) bedeutet die Entwasserungsplanung keine héhenmaligen
Vorkehrungen fir die Verkehrsplanung. Insofern wird die neue Erschliel3ungsstral3e
in ihrer Hohenlage dem vorhandenen Gelandeverlauf folgen. Oberkante vorhande-
nes Gelande wird in etwa der Oberkante der fertigen Stral3e entsprechen (derzeit
ohne Planung). Gemal} den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die Gebau-
deh6hen auf den Bezugspunkt der angrenzenden Verkehrsflache bezogen.

Das in der Nordostecke vorhandene ,Loch® stellt einen nur sehr lokalen Tiefpunktbe-
reich im Baugebiet dar. Dieser H6henversprung wird bereits durch eine Grenzmauer
Uber die gesamte hintere Lange des Grundstiickes MeerstralR3e 18 abgefangen.

Beschlussvorschlag:
Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.



	Anlage  1 A 5.9 Stellungn. Öffentlichkeit BBP-Nr. III-8 Leo-Heinrichs-Weg Abwägung

