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Vorhabenbezogener Bebauungsplan 74B ,,Eschenweg*
Sehr geehrte Damen und Herren,

bekanntlich vertretenen wir die rechtlichen Interessen der |

I 0789 Monheim am
Rhein.

Gegenstand unserer anwaltlichen Tatigkeit ist der von der Stadt
Monheim am Rhein angestrebte Bebauungsplan 74B ,Eschenweg®.

Im Rahmen der ersten 6ffentlichen Auslegung haben wir im Namen
unserer Mandanten am 16.08.2023 ein Einwendungsschreiben ge-
gen die Bauleitplanung eingereicht.

Nachdem nunmehr der Geltungsbereich des Bebauungsplans be-
grenzt wird und die textlichen Festsetzungen Ziff. 2.1, 2.2, 7.6 sowie
8 angepasst wurden und die textliche Festsetzung Ziff. 4.1 gestri-
chen wurde, findet derzeit eine erneute Offenlage statt.

Nach Durchsicht der zur Verfiigung stehenden Unterlagen ist trotz
der Anderungen immer noch absehbar, dass unsere Mandanten als
Eigentiimer und Bewohner des unmittelbar mit seiner gesamten
Lange an das Plangebiet angrenzende Grundstiick ||l
von den Auswirkungen der beabsichtigten Planung beeintrachtigt

Kapellmann
Rechtsanwilte

Berlin

Briissel
Diisseldorf
Frankfurt/Main
Hamburg
Méonchengladbach
Miinchen

Dr. Sarah Baudis

sarah.baudis@kapellmann.de
Durchwahl: +49211600500432
Telefax: +4921160050091
Assistenz: Sandra Uhl
basa/basa 8672401_4

Biiro Diisseldorf

Stadttor 1
D-40219 Diisseldorf
Telefon: +49 211 600500-0

www.kapellmann.de

Deutsche Bank

BLZ 300 700 10

Konto 311338803

BIC / SWIFT DEUTDEDDXXX
IBAN DE66 3007 0010 0311 3388 03

Kapellmann und Partner
Rechtsanwiilte mbB
Rechtsform: Partnerschaft mbB
Sitz: Monchengladbach
Registrierung: AG Essen, PR 18
UID: DE120485916



Kapellmann
Rechtsanwilte

Seite 2

werden.
1  Einwendungen und Anregungen:

Eine Befassung mit den neu offengelegten Unterlagen verdeutlicht,
dass gegen die rechtlich geschiitzten Belange unserer Mandant-
schaft verstoBen wird.

Die bereits mit Einwendungsschreiben vom 16.08.2023 erhobenen
Einwendungen halten wir — soweit die Bauleitplanung nicht gedn-
dert wurde — uneingeschrankt aufrecht. Nachfolgend erheben wir
Namens unserer Mandantschaft im Rahmen der noch bis zum
18.12.2023 andauernden Einwendungsfrist zuséitzlich bzw. vertieft
die nachfolgenden Einwendungen und Anregungen:

1.1 Festsetzung der Hohenlage

Der Entwurf des Bebauungsplans verstoBt aufgrund der Festsetzung zur Gelandehohe weiter-
hin gegen § 2 Abs. 3 BauGB. Danach sind bei der Aufstellung der Bauleitpliane die Belange, die
fiir die Abwagung von Bedeutung sind (Abwagungsmaterial), zu ermitteln und zu bewerten.

Derzeit ist das Hohenniveau entlang der westlichen Grenze des Grundstiicks unserer Man-
dantschaft zum Plangebiet in etwa ausgeglichen, sodass es auf beiden Seiten der Grenz anna-
hernd gleich ist (Hohenunterschied von bis zum -7 cm und +19 cm). Das Hohenniveau des
Plangebiets hinter der nordlichen Grundstiicksgrenze unserer Mandantschaft fallt zurzeit
deutlich ab.

Durch Ziff. 8 der textlichen Festsetzungen i.V.m. den zeichnerischen Festsetzungen des Be-
bauungsplans werden nunmehr neue Geldndehohen fiir das Plangebiet festgesetzt. Das Plan-
gebiet soll an den Grenzen zum Grundstiick unserer Mandantschaft auf 44,4 m ii. NHN auf-
geschiittet werden.

Diese Aufschiittung fiihrt dazu, dass es zu einer Hohendifferenz zwischen den Grundstiicken
von bis zu 87 em kommen wird. Zur Verdeutlichung iiberreichen wir anliegendes Hohen-
profil.
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Die hierdurch auf dem Grundstiick unserer Mandantschaft entstehenden Beeintrachtigungen
wurden nicht ausreichend gepriift und in die Abwagung eingestellt.

Im Rahmen der Begriindung heiBt es nach der Anderung der Planunterlagen, dass diese Fest-
setzungen vor dem Hintergrund erfolgt sind, dass die geplante ErschlieBungsstraf3e und damit
auch die angrenzenden Nachbargrundstiicke bis 0,9 m iiber der bestehenden Geldndeoberfla-
che errichtet werden, um eine sachgerechte Entwisserung der StraBe und der privaten Grund-
stlicke gewdahrleisten zu konnen. Weiter heif3t es, dass eine sensible Entwicklung zu den Nach-
barn gewihrleitstet und eine Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhiltnisse
auf dem Nachbargrundstiick oder eine unverhiltnismaBige Einsehbarkeit nicht zu erkennen
sei. Nachbarn stehe es frei, die Einsehbarkeit auf ihrem eigenen Grundstiick beispielsweise
durch die Anpflanzung von Baumen zu beschranken.

Hiermit sind die Belange unserer Mandantschaft nicht ausreichend in die Abwéagung einge-
stellt worden. Zum einen erfordert die Anhebung des Hohenniveaus eine Regelung zur Grenz-
sicherung der offentlichen Verkehrsflichen. Unserer Mandantschaft ist die Grenzsicherung
nicht zuzumuten. Auch sind ihr die Gefahren des Abrutschens der Geldndeaufschiittung nicht
zuzumuten. Gleiches gilt fiir AbflieBendes Oberflichenwasser. Dariiber hinaus wurde die be-
sondere Schutzbediirftigkeit unserer Mandantschaft nicht erkannt. Die offentliche Verkehrs-
flache verlauft entlang der gesamten Lange des Grundstiicks unserer Mandanten und insbe-
sondere im riickwirtigen Gartenbereich befindet sich die Terrasse unserer Mandanten. Dieser
Ruhebereich soll durch die Umsetzung des Bebauungsplans 87 c¢m tiefer liegen als die 6ffent-
liche Verkehrsflache. Damit entsteht eine Aussichtsplattform, wodurch das Gebot der Riick-
sichtnahme verletzt wird. Der Verweis auf die Anpflanzung von Baumen ist nicht zumutbar.
Zum einen aufgrund der Linge der gemeinsamen Grenze und zum anderen aufgrund des Ho-
henunterschieds von bis zu 87 cm. Unsere Mandantschaft miisste zahlreiche Biume von einer
Hohe von min. 2,5 m anpflanzen, damit tiberhaupt ein Sichtschutz wirken kann. Dieser Auf-
wand ist unserer Mandantschaft nicht abzuverlangen. Fiir das Grundstiick unserer Mandant-
schaft bedeutet die Festsetzung der Hohenlage, dass kein ungestorter Riickzugsbereich
nach Umsetzung des Bebauungsplanentwurfs iibrigbleiben wird.

Durch die Anpassung der Planunterlagen wurde lediglich der Versuch unternommen, die von
Anfang an unberiicksichtigten Belangen unserer Mandantschaft ,wegzuwagen“. Dies gelingt
jedoch nicht.
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1.2  VerstoB gegen den Erforderlichkeitsgrundsatz

Die Festsetzungen zum Ma8 der baulichen Nutzung sowie zur tiberbaubaren Grundstiicksfla-
che widersprechen dem Erforderlichkeitsgrundsatz des § 1 Abs. 3 BauGB. Die Festsetzung ei-
ner GRZ von 0,5 bzw. 0,4 sowie die eingezeichneten Baugrenzen und den sonstigen geméaf
der BauNVO in die GRZ einzubeziehenden und in dem Bebauungsplan eingezeichneten Fla-
chen sind nicht ausreichend aufeinander abgestimmt.

Festsetzungen eines Bebauungsplans miissen so aufeinander abgestimmt sein, dass das, was
eine Festsetzung zuldsst, nicht nach einer anderen zu einem wesentlichen Teil unzulissig ist.
Diese Anforderung ergeben sich aus § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB. Danach haben die Gemeinden
die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stidtebauliche Entwicklung erfor-
derlich ist. Dies gilt nicht nur fiir die Planung insgesamt, sondern auch fiir jede einzelne Fest-
setzung.

BVerwG, Urteil vom 18. Mdrz 2004 — 4 CN 4/03 —, juris, Rn. 9.

Die Erforderlichkeit fehlt, wenn Festsetzungen objektiv betrachtet ihren Zweck nicht erfiillen
konnen. Letzteres ist auch dann der Fall, wenn einzelne Festsetzungen so wenig aufeinander
abgestimmt sind, dass die ihnen jeweils zugedachte zulassende und begrenzende Funktion im
Widerspruch zu dem Regelungsgehalt anderer Festsetzungen steht.

Bayerischer Verwaltungsgerichtshof, Urteil vom 14. Juli 2009 — 1 N 07.2977
—,juris, Rn. 51.

Solche Mingel liegen bei der Festsetzung der GRZ im Zusammenhang mit den eingezeichne-
ten Baufenstern und den sonstigen gemafB der BauNVO in die GRZ einzubeziehenden und in
dem Bebauungsplan eingezeichneten Flichen vor. Denn unter Beriicksichtigung samtlicher
Baufenster und der sonstigen befestigten Flachen errechnet sich gemif3 der anliegenden Be-
rechnung fiir das WA 1 eine GRZ von 0,55, was eine Uberschreitung von 11 % der festge-
setzten GRZ von 0,5 bedeutet, fiir das WA 2 eine GRZ von 0,66, was eine Uberschreitung
von 32 % der festgesetzten GRZ von 0,5 bedeutet und fiir das WA 3 eine GRZ von 0,58, was
eine Uberschreitung von 1% der festgesetzten GRZ von 0,5 bedeutet. Hinzukommt, dass
gemalB Ziff. 2.1 und 2.2 weitere Ausnahmen von der festgesetzten GRZ zugelassen werden,
wodurch es zu einer weiteren Uberschreitung kommen wird.
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Ein VerstoB gegen den Erforderlichkeitsgrundsatz begriinden zudem die festgesetzten Bau-
grenzen des WA 2. Die Ostliche Baugrenze kann nicht ausgeschopft werden, da dessen Aus-
schopfung zu einem VerstoB3 gegen das Abstandsflachenrecht fithren wiirde. Zwischen dieser
Baugrenze und der Grundstiicksgrenze zu unserer Mandantschaft liegen zwar 4,1 m, jedoch
befindet sich dort gleichsam an der Grundstiicksgrenze eine festgesetzte o6ffentliche Verkehrs-
flaiche. Die Abstandsflache des etwaigen Bauvorhabens darf nur bis zur Hailfte auf dieser 6f-
fentlichen Verkehrsflichen liegen, § 6 Abs. 2 BauO NRW. Dies bedeutet, dass lediglich 1,8 m
dieser offentlichen Verkehrsflache ausgenutzt werden diirfen, was eine maximale Abstands-
flache von lediglich 2,3 m begriindet. Der gleiche VerstoB3 wird im WA 3 durch das nordliche
Baufenster begriindet.

1.3 Sonstige Einwendungen und Belange

Im Ubrigen halten wir daran fest, dass die Umsetzung des Planentwurfs das Gebot der Riick-
sichtnahme verletzen wird.

Unter Ziff. 1.1 wurde bereits ausgefiihrt, dass durch die Festsetzung der neuen Hohenlage und
der dadurch entstehenden Geldndedifferenzierung insbesondere zwischen dem hinteren
Grundstiicksbereich unserer Mandantschaft, in dem der Terrassenbereich liegt, und der 6f-
fentlichen Verkehrsfliche des Bebauungsplangebiets eine erhohte Einsichtnahme gewahrt
wird. Diese Einsichtnahme wird dadurch verstarkt, dass entlang der gesamten Linge des
Grundstiicks unserer Mandantschaft zweieinhalb und dreieinhalbgeschossige Gebaude er-
richtet werden sollen, welche gemil3 den Ansichten samtlich zahlreiche bodentiefe Fenster
bzw. eine Dachterrasse aufweisen werden. Fiir das Grundstiick unserer Mandantschaft bedeu-
tet dies, dass kein ungestorter Riickzugsbereich nach Umsetzung des Bebauungs-
planentwurfs iibrigbleiben wird.

Dariiber hinaus widerspricht die derzeit geplante Geschossigkeit von bis zu dreieinhalb Voll-
geschossen einer harmonischen Entwicklung innerhalb des Gevierts. Derzeit ist die Umge-
bung gepragt von einer lockeren Anordnung von iiberwiegend ein- bis zweigeschossigen Ein-
familienhdusern. Die nunmehr geplante Disharmonie soll sich gemaB dem Protokoll des Biir-
gerabends noch vertiefen. In Aussicht gestellt wurde, dass es fiir das Sportplatzgeldnde bereits
Pléne fiir eine viergeschossige Bebauung gebe. Die Gebaude | I iren sodann
umzingelt von massivem und dicht bebautem, die ein- bis zweigeschossigen Einfamilienhau-
sern weit iiberragenden Geschosswohnungsbau.
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Durch die Umsetzung des Bebauungsplanentwurfs wird die aktuell lockere und offene Aus-
sicht unserer Mandantschaft durch die zweieinhalb bis dreieinhalbgeschossigen Gebaude
durchbrochen werden. Dies begriindet eine erhebliche nachteilige optische Wirkung. Durch
die Hohe und Breite der geplanten Gebaude wird ein Gefiihl des Eingemauertseins entstehen.

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanentwurfs und die dadurch verursachte Beeintrach-
tigung der Wohnqualitat wiirde sich auch der Wert des Grundstiicks unserer Mandantschaft
erheblich mindern.

2 Zusammenfassung und Anregungen
Der Bebauungsplan in seiner jetzigen Fassung versto8t weiterhin gegen hoherrangiges Recht.
Seine Festsetzungen verstoBen gegen das Erforderlichkeitsgebot und die Interessen unserer

Mandanten wurden nicht hinreichend in die Abwéagung eingestellt und gewichtet.

Die RechtsverstoBe sind auszuraumen und die Interessen unserer Mandantschaft hinreichend
in die Abwigung einzustellen.

Namens unserer Mandantschaft regen wir daher an, die vorstehenden Ausfiithrungen, Beden-
ken und Anregungen bei der Entscheidung iiber die weitere Fortsetzung der Planung sowie
deren Gestaltung zu beriicksichtigen.

Mit freundlichen Griien

7D
Q%MJ

Rechtsanwaltin
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Gelidndeniveau FIurstUck_vs. Plangebiet gemaR Bebauungsplan Nr. 74B (Entwurf, 2023-11-23)

Gelandeprofil entlang der Grundstlicksgrenzen
Flur 163; Plangebiet veene Plangebiet
Sandstr. 59 (nach Aufschiittung) (vor BaumaBnahme)
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(Niveau Sandstr.)
Das Hohenniveau entlang der westlichen Grundstiicksgrenze ist Das Plangebiet hinter der nordli-
zurzeit ausgeglichen, d.h. beidseitig der Grenze annahernd gleich. chen Grundstiicksgrenze fallt zurzeit
Nach B-Plan bestehen geringe Hohenunterschiede von -7cm deutlich ab. Um ein Planniveau von
(Plangebiet liegt tiefer) bis +19cm (Plangebiet liegt hoher). 44,4m (Gber NHN zu erreichen,
Es ist vorgesehen das Gelandeprofil des Plangebietes auf einem missten bis zu 129cm Boden-

hoheren Niveau zu nivellieren (44m bzw. 44,4m (iber NHN). material aufgeschiittet werden. 5TU 2023-12-01



Plangebiet B-Plan Nr. 74B gegentber Flurstickijjjjjjij Sandstr. ] (='Westliche Grundstiicksgrenze’ des Flurstiicks il

Fotos vom 2023-12-01



Bebauungsplan

Ausschnitt Bebauungsplan Nr. 74B (Entwurf, Stand 2023-11-23)

Zusammenfassung der vorlaufigen Berechnungen* der
GRZ in Plangebieten WA1, WA2 und WA3

Grundstiicksfliche 836,50 m? WA 3
Bebaute & befestigte Flidche 486,40 m? (RH & DH)
GRZ 058 Uberschreitung der

’ Festsetzung um 16%
Grundstiicksfliche 2887,60 m? WA 1
Bebaute & befestigte Flache 1599,00 m? (Hauser 1 -3)
GRZ 0.55 Uberschreitung der

’ Festsetzung um 11%
Grundstiicksfliche 592,50 m? WA 2
Bebaute & befestigte Fliche 392,50 m? (Haus 4)
GRZ 0.66 Uberschreitung der

’ Festsetzung um 32%

> Die im B-Plan ausgewiesenen ,,Offentlichen Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung“ wurden als vermeintlich separates Flurstiick in der
Berechnung nicht beriicksichtigt.

*  Die vorlaufigen Berechnungen wurden anhand der mafstéblichen Zeichnung
im B-Plan-Entwurf vorgenommen, sofern Angaben zu Flachenmalf3en nicht
verflgbar waren.

STU 2023-12-14



Berechnung der Grundflachen, BGF und GRzZ

Bebauungsplan Nr. 74B "Eschenweg" (Bereich: 1. BA)

Stand 14.12.2023 Bruttogrundflache BGF
Bebaute Flachen Haus 4 I+
Berechnung nach Zeichnung Berechnung nach Zeichnung
m?2 m m m?
Haus 4 248,00 248 m2 EG 15,5 16,0 248,00
1.0G 15,5 16,0 248,00
Haus 3 432,00 2.0G 13,0 12,5 162,50
Haus 2 416,00 658,50
Haus 1 263,50 1.112 m2
Haus 3 i+
DH 144,00 Berechnung nach Zeichnung
RH 249,40 393 m2 m m m?2
EG 16,00 27 432,00
1.0G 16,00 27 432,00
Summe Grundflachen der Geb&ude (H1-4, RH&DH) 1.752,90 m2 2.0G 16,00 27 432,00
3.0G 12,00 24 288,00
1.584,00
Grundstiicksflachen Haus 2 I+
Berechnung nach Zeichnung
Berechnung nach Zeichnung m m m?
m m m2 EG 16,0 26,0 416,00
Grundstuick Haus 4 20,0 28,0 560,00 1.0G 16,0 26,0 416,00
2,5 13,0 32,50 592,50 m2 2.0G 16,0 26,0 416,00
Grundstuck Hauser 1-3 31,0 82,0 2.542,00 3.0G 10,0 22,0 220,00
18,0 6,0 108,00 1.468,00
33,0 7,2 237,60 2.887,60 m?
Grundstick RH & DH 285 17,0 484,50 Haus 1 I}
22,0 16,0 352,00 836,50 m2 Berechnung nach Zeichnung
m m m?
Summe H1-4, RH&DH 4.316,60 m2 EG 17 15,5 263,50
1.0G 17 15,5 263,50
nach Angabe  5.300,00 2.0G 17 15,5 263,50
offentl. Verkehrsflache -985,20 790,50
ges. Flache neu  4.314,80 Angabe in der Zeichnung BFG 615 m2
Nachrechnung 23,00 24,00 552,00 DH Doppelhéuser I
40,00 90,00 3.600,00 Berechnung nach Zeichnung
22,00 15,00 330,00 m m m?2
20,00 27,50 550,00 EG 16 9 144,00
30,00 9,00 270,00 1.0G 16 9 144,00
5.302,00 288,00
RH Reihenhauser 1l
Berechnung nach Zeichnung
m m m2
EG 11,6 21,5 249,40
1.0G 11,6 215 249,40
2.0G 55 21,5 118,25
617,05
Verkehrsflachen befestigt
"Offentliche
m m m2 Haus 4 Haus 3 Haus 2 Haus1 DH RH Flachen"
Tiefgaragenzufahrt B 4 20,5 3,0 61,50 61,50
Tiefgaragenzufahrt B 1 17,0 3,0 51,00 51,00
Durchfahrt A 3,6 30,0 108,00 108,00
3,6 23,0 82,80 82,80
7,5 92,0 690,00 690,00
7,0 9,0 63,00 63,00
3,6 29,0 104,40 104,40
Zugang zuBau4 9,0 2,5 22,50 22,50
Stich zum Spielplatz 3,0 3,5 10,50 10,50
Stich zuBau3 22,0 2,0 44,00 44,00
Stich zuBau2 7,5 2,0 15,00 15,00
Stich zuBaul 24,5 2,0 49,00 49,00
Stich zum Spielplatz 22,0 2,0 44,00 44,00
3,0 3,0 9,00 9,00




220 20 44,00 44,00
125 3,0 37,50 37,50
Stellpatze Haus 2 14,0 4.5 63,00 63,00
Garagen Doppelhauser 6,0 3,0 18,00 18,00
6,0 3,0 18,00 18,00
Fahrrad 4,0 2,0 8,00 8,00
4,0 2,0 8,00 8,00
Terassen Reihenhauser 3,0 2,0 6,00 6,00
3,0 2,0 6,00 6,00
3,0 2,0 6,00 6,00
3,0 2,0 6,00 6,00
Terassen Doppelhauser 3,0 55 16,50 16,50
3,0 55 16,50 16,50
Terassen Haus 4 14,0 3,0 42,00 42,00
Fahrrad 2,0 1,0 2,00 2,00
Terassen Haus 3 3,5 2,0 7,00 7,00
35 2,0 7,00 7,00
3,5 2,0 7,00 7,00
35 2,0 7,00 7,00
Fahrrad 3,0 2,0 6,00 6,00
Terassen Haus 2 0,00
Fahrrad 3,0 2,0 6,00 6,00
TerassenHaus 1 2,0 3,0 6,00 6,00
2,0 3,0 6,00 6,00
Fahrrad 3,0 2,0 6,00 6,00
Einzelsummen Verkehrsflachen 145 m2 72m2 163 m2 253 m?2 69 m2 24 m?2 985 m?2
Summe Verkehrsflachen Haus 4 144,50 m?
Rel. Verkehrsflachen (H 1-4, RH&DH) 725,00 m2
Summe Verkehrsflachen Hauser 1-3 487,50 m? "Offentliche Verkehrsflachen" 985,20 m?
Summe Verkehrsflachen RH & DH 93,00 m? Gesamt 1.710,20
Grundflachenzahl GRZ
Gesamtes Baugebiet (1. BA; WA 1-3): Hauser 1-4, RH & DH
Grundstiicksflache nach Textangabe 4.314,80 m2
Summe bebaute & befestigte Flachen (gem. Entwurf) 2.477,90 m2
das entspricht einer GRZ von 0,57
Baugebiet Haus 4 (WA 2)
GRZ Festsetzung nach B-Plan 0,5
Grundstucksflache nach Zeichnung 592,50 m2
daraus ergibt sich eine maximal mdgliche Bebauung von 296,25 m?
Summe bebaute & befestigte Flachen (gem. Entwurf) 392,50 m2
das entspricht einer GRZ von 0,66 Uberschreitung: +32%
Baugebiet Hauser 1-3 (WA 1)
GRZ Festsetzung nach B-Plan 0,5
Grundstucksflache nach Zeichnung 2.887,60 m?
daraus ergibt sich eine maximal mégliche Bebauung von 1.443,80 m?
Summe bebaute & befestigte Flachen (gem. Entwurf) 1.599,00 m2
das entspricht einer GRZ von 0,55 Uberschreitung: +11%
Baugebiet Doppelhduser & Reihenhauser (WA 3)
GRZ Festsetzung nach B-Plan 0,5
Grundstucksflache nach Zeichnung 836,50 m2
daraus ergibt sich eine maximal mégliche Bebauung von 418,25 m?
Summe bebaute & befestigte Flachen (gem. Entwurf) 486,40 m?
das entspricht einer GRZ von 0,58 Uberschreitung: +16 %
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