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Düsseldorf, 18.12.2023 

 

Unser Zeichen: 2131/2022basa  

Stübler / Stadt Monheim am Rhein 

 

Vorhabenbezogener Bebauungsplan 74B „Eschenweg“ 

 

Sehr geehrte Damen und Herren, 

 

bekanntlich vertretenen wir die rechtlichen Interessen der  

 40789 Monheim am 

Rhein. 

 

Gegenstand unserer anwaltlichen Tätigkeit ist der von der Stadt 

Monheim am Rhein angestrebte Bebauungsplan 74B „Eschenweg“. 

 

Im Rahmen der ersten öffentlichen 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 Verfügung stehenden Unterlagen ist trotz 

der Änderungen immer noch absehbar, dass unsere Mandanten als 

Eigentümer und Bewohner des unmittelbar mit seiner gesamten 

Länge an das Plangebiet angrenzende Grundstück  

von den Auswirkungen der beabsichtigten Planung beeinträchtigt 

__ 

 
 

Per E-Mail: stadtplanung@monheim.de 

Stadt Monheim 

Rathausplatz 2 

40789 Monheim am Rhein  

 

 

Dr. Sarah Baudis 

 

sarah.baudis@kapellmann.de 

Durchwahl: +49211600500432 

Telefax: +4921160050091 

Assistenz: Sandra Uhl 

basa/basa 8672401_4 
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werden.  

 

1 Einwendungen und Anregungen: 

 

Eine Befassung mit den neu offengelegten Unterlagen verdeutlicht, 

dass gegen die rechtlich geschützten Belange unserer Mandant-

schaft verstoßen wird. 

 

Die bereits mit Einwendungsschreiben vom 16.08.2023 erhobenen 

Einwendungen halten wir – soweit die Bauleitplanung nicht geän-

dert wurde – uneingeschränkt aufrecht. Nachfolgend erheben wir 

Namens unserer Mandantschaft im Rahmen der noch bis zum 

18.12.2023 andauernden Einwendungsfrist zusätzlich bzw. vertieft 

die nachfolgenden Einwendungen und Anregungen: 

 

1.1 Festsetzung der Höhenlage 

 

Der Entwurf des Bebauungsplans verstößt aufgrund der Festsetzung zur Geländehöhe weiter-

hin gegen § 2 Abs. 3 BauGB. Danach sind bei der Aufstellung der Bauleitpläne die Belange, die 

für die Abwägung von Bedeutung sind (Abwägungsmaterial), zu ermitteln und zu bewerten.  

 

Derzeit ist das Höhenniveau entlang der westlichen Grenze des Grundstücks unserer Man-

dantschaft zum Plangebiet in etwa ausgeglichen, sodass es auf beiden Seiten der Grenz annä-

hernd gleich ist (Höhenunterschied von bis zum -7 cm und +19 cm). Das Höhenniveau des 

Plangebiets hinter der nördlichen Grundstücksgrenze unserer Mandantschaft fällt zurzeit 

deutlich ab. 

 

Durch Ziff. 8 der textlichen Festsetzungen i.V.m. den zeichnerischen Festsetzungen des Be-

bauungsplans werden nunmehr neue Geländehöhen für das Plangebiet festgesetzt. Das Plan-

gebiet soll an den Grenzen zum Grundstück unserer Mandantschaft auf 44,4 m ü. NHN auf-

geschüttet werden.  

 

Diese Aufschüttung führt dazu, dass es zu einer Höhendifferenz zwischen den Grundstücken 

von bis zu 87 cm kommen wird. Zur Verdeutlichung überreichen wir anliegendes Höhen-

profil.  
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Die hierdurch auf dem Grundstück unserer Mandantschaft entstehenden Beeinträchtigungen 

wurden nicht ausreichend geprüft und in die Abwägung eingestellt.  

 

Im Rahmen der Begründung heißt es nach der Änderung der Planunterlagen, dass diese Fest-

setzungen vor dem Hintergrund erfolgt sind, dass die geplante Erschließungsstraße und damit 

auch die angrenzenden Nachbargrundstücke bis 0,9 m über der bestehenden Geländeoberflä-

che errichtet werden, um eine sachgerechte Entwässerung der Straße und der privaten Grund-

stücke gewährleisten zu können. Weiter heißt es, dass eine sensible Entwicklung zu den Nach-

barn gewährleitstet und eine Beeinträchtigung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhältnisse 

auf dem Nachbargrundstück oder eine unverhältnismäßige Einsehbarkeit nicht zu erkennen 

sei. Nachbarn stehe es frei, die Einsehbarkeit auf ihrem eigenen Grundstück beispielsweise 

durch die Anpflanzung von Bäumen zu beschränken. 

 

Hiermit sind die Belange unserer Mandantschaft nicht ausreichend in die Abwägung einge-

stellt worden. Zum einen erfordert die Anhebung des Höhenniveaus eine Regelung zur Grenz-

sicherung der öffentlichen Verkehrsflächen. Unserer Mandantschaft ist die Grenzsicherung 

nicht zuzumuten. Auch sind ihr die Gefahren des Abrutschens der Geländeaufschüttung nicht 

zuzumuten. Gleiches gilt für Abfließendes Oberflächenwasser. Darüber hinaus wurde die be-

sondere Schutzbedürftigkeit unserer Mandantschaft nicht erkannt. Die öffentliche Verkehrs-

fläche verläuft entlang der gesamten Länge des Grundstücks unserer Mandanten und insbe-

sondere im rückwärtigen Gartenbereich befindet sich die Terrasse unserer Mandanten. Dieser 

Ruhebereich soll durch die Umsetzung des Bebauungsplans 87 cm tiefer liegen als die öffent-

liche Verkehrsfläche. Damit entsteht eine Aussichtsplattform, wodurch das Gebot der Rück-

sichtnahme verletzt wird. Der Verweis auf die Anpflanzung von Bäumen ist nicht zumutbar. 

Zum einen aufgrund der Länge der gemeinsamen Grenze und zum anderen aufgrund des Hö-

henunterschieds von bis zu 87 cm. Unsere Mandantschaft müsste zahlreiche Bäume von einer 

Höhe von min. 2,5 m anpflanzen, damit überhaupt ein Sichtschutz wirken kann. Dieser Auf-

wand ist unserer Mandantschaft nicht abzuverlangen. Für das Grundstück unserer Mandant-

schaft bedeutet die Festsetzung der Höhenlage, dass kein ungestörter Rückzugsbereich 

nach Umsetzung des Bebauungsplanentwurfs übrigbleiben wird. 

 

Durch die Anpassung der Planunterlagen wurde lediglich der Versuch unternommen, die von 

Anfang an unberücksichtigten Belangen unserer Mandantschaft „wegzuwägen“. Dies gelingt 

jedoch nicht.  
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1.2 Verstoß gegen den Erforderlichkeitsgrundsatz 

 

Die Festsetzungen zum Maß der baulichen Nutzung sowie zur überbaubaren Grundstücksflä-

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 gemäß 

der BauNVO in die GRZ einzubeziehenden und in dem Bebauungsplan eingezeichneten Flä-

chen sind nicht ausreichend aufeinander abgestimmt. 

 

Festsetzungen eines Bebauungsplans müssen so aufeinander abgestimmt sein, dass das, was 

eine Festsetzung zulässt, nicht nach einer anderen zu einem wesentlichen Teil unzulässig ist. 

Diese Anforderung ergeben sich aus § 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB. Danach haben die Gemeinden 

die Bauleitpläne aufzustellen, sobald und soweit es für die städtebauliche Entwicklung erfor-

derlich ist. Dies gilt nicht nur für die Planung insgesamt, sondern auch für jede einzelne Fest-

setzung.  

 

BVerwG, Urteil vom 18. März 2004 – 4 CN 4/03 –, juris, Rn. 9. 

 

Die Erforderlichkeit fehlt, wenn Festsetzungen objektiv betrachtet ihren Zweck nicht erfüllen 

können. 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 Mängel liegen bei der Festsetzung der GRZ im Zusammenhang mit den eingezeichne-

ten Baufenstern und den sonstigen gemäß der BauNVO in die GRZ einzubeziehenden und in 

dem Bebauungsplan eingezeichneten Flächen vor. Denn unter Berücksichtigung sämtlicher 

Baufenster und der sonstigen befestigten Flächen errechnet sich gemäß der anliegenden Be-

rechnung für das WA 1 eine GRZ von 0,55, was eine Überschreitung von 11 % der festge-

setzten GRZ von 0,5 bedeutet, für das WA 2 eine GRZ von 0,66, was eine Überschreitung 

von 32 % der festgesetzten GRZ von 0,5 bedeutet und für das WA 3 eine GRZ von 0,58, was 

eine Überschreitung von 1% der festgesetzten GRZ von 0,5 bedeutet. Hinzukommt, dass 

gemäß Ziff. 2.1 und 2.2 weitere Ausnahmen von der festgesetzten GRZ zugelassen werden, 

wodurch es zu einer weiteren Überschreitung kommen wird. 
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Ein Verstoß gegen den Erforderlichkeitsgrundsatz begründen zudem die festgesetzten Bau-

grenzen des WA 2. Die östliche Baugrenze kann nicht ausgeschöpft werden, da dessen Aus-

schöpfung zu einem Verstoß gegen das Abstandsflächenrecht führen würde. Zwischen dieser 

Baugrenze und der Grundstücksgrenze zu unserer Mandantschaft liegen zwar 4,1 m, jedoch 

befindet sich dort gleichsam an der Grundstücksgrenze eine festgesetzte öffentliche Verkehrs-

fläche. Die Abstandsfläche des etwaigen Bauvorhabens darf nur bis zur Hälfte auf dieser öf-

fentlichen Verkehrsflächen liegen, § 6 Abs. 2 BauO NRW. Dies bedeutet, dass lediglich 1,8 m 

dieser öffentlichen Verkehrsfläche ausgenutzt werden dürfen, was eine maximale Abstands-

fläche von lediglich 2,3 m begründet. Der gleiche Verstoß wird im WA 3 durch das nördliche 

Baufenster begründet. 

 

1.3 Sonstige Einwendungen und Belange  

 

Im Übrigen halten wir daran fest, dass die Umsetzung des Planentwurfs das Gebot der Rück-

sichtnahme verletzen wird.  

 

Unter Ziff. 1.1 wurde bereits ausgeführt, dass durch die Festsetzung der neuen Höhenlage und 

der dadurch entstehenden Geländedifferenzierung insbesondere zwischen dem hinteren 

Grundstücksbereich unserer Mandantschaft, in dem der Terrassenbereich liegt, und der öf-

fentlichen Verkehrsfläche des Bebauungsplangebiets eine erhöhte Einsichtnahme gewährt 

wird. Diese Einsichtnahme wird dadurch verstärkt, dass entlang der gesamten Länge des 

Grundstücks unserer Mandantschaft zweieinhalb und dreieinhalbgeschossige Gebäude er-

richtet werden sollen, welche gemäß den Ansichten sämtlich zahlreiche bodentiefe Fenster 

bzw. eine Dachterrasse aufweisen werden. Für das Grundstück unserer Mandantschaft bedeu-

tet dies, dass kein ungestörter Rückzugsbereich nach Umsetzung des Bebauungs-

planentwurfs übrigbleiben wird. 

 

Darüber hinaus widerspricht die derzeit geplante Geschossigkeit von bis zu dreieinhalb Voll-

geschossen einer harmonischen Entwicklung innerhalb des Gevierts. Derzeit ist die Umge-

bung geprägt von einer lockeren Anordnung von überwiegend ein- bis zweigeschossigen Ein-

familienhäusern. Die nunmehr geplante Disharmonie soll sich gemäß dem Protokoll des Bür-

gerabends noch vertiefen. In Aussicht gestellt wurde, dass es für das Sportplatzgelände bereits 

Pläne für eine viergeschossige Bebauung gebe. Die Gebäude  wären sodann 

umzingelt von massivem und dicht bebautem, die ein- bis zweigeschossigen Einfamilienhäu-

sern weit überragenden 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 Gebäude 

durchbrochen werden. Dies begründet eine erhebliche nachteilige optische Wirkung. Durch 

die Höhe und Breite der geplanten Gebäude wird ein Gefühl des Eingemauertseins entstehen.  

 

Durch die Umsetzung des Bebauungsplanentwurfs und die dadurch verursachte Beeinträch-

tigung der Wohnqualität würde sich auch der Wert des Grundstücks unserer Mandantschaft 

erheblich mindern.  

 

2 Zusammenfassung und Anregungen 

 

Der Bebauungsplan in seiner jetzigen Fassung verstößt weiterhin gegen höherrangiges Recht. 

Seine Festsetzungen verstoßen gegen das Erforderlichkeitsgebot und die Interessen unserer 

Mandanten wurden nicht hinreichend in die Abwägung eingestellt und gewichtet. 

 

Die Rechtsverstöße sind auszuräumen und die Interessen unserer Mandantschaft hinreichend 

in die Abwägung einzustellen. 

 

Namens unserer Mandantschaft regen wir daher an, die vorstehenden Ausführungen, Beden-

ken und Anregungen bei der Entscheidung über die weitere Fortsetzung der Planung sowie 

deren Gestaltung zu berücksichtigen. 

 

Mit freundlichen Grüßen 

 

 

Dr. Sarah Baudis 

Rechtsanwältin  
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Geländeprofil entlang der Grundstücksgrenzen
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Geländeniveau Flurstück vs. Plangebiet gemäß Bebauungsplan Nr. 74B  (Entwurf, 2023-11-23)
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Das Höhenniveau entlang der westlichen Grundstücksgrenze ist
zurzeit ausgeglichen, d.h. beidseitig der Grenze annähernd gleich.
Nach B-Plan bestehen geringe Höhenunterschiede von -7cm
(Plangebiet liegt tiefer) bis +19cm (Plangebiet liegt höher).
Es ist vorgesehen das Geländeprofil des Plangebietes auf einem
höheren Niveau zu nivellieren (44m bzw. 44,4m über NHN).

43.0 m
über NHN
(Niveau Sandstr.)

Grundstücksgrenze im Westen (ca. 71m)

W O

Grenze im Norden (14,3m)

Das Plangebiet hinter der nördli-
chen Grundstücksgrenze fällt zurzeit
deutlich ab. Um ein Planniveau von
44,4m über NHN zu erreichen,
müssten bis zu 129cm Boden-
material aufgeschüttet werden.

Plangebiet 
(nach Aufschüttung)
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Plangebiet B-Plan Nr. 74B  gegenüber Flurstück Sandstr.  (=‘Westliche Grundstücksgrenze‘ des Flurstücks 
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Ausschnitt Bebauungsplan Nr. 74B  (Entwurf, Stand 2023-11-23)

Zusammenfassung der vorläufigen Berechnungen* der 

GRZ in Plangebieten WA1, WA2 und WA3

* Die vorläufigen Berechnungen wurden anhand der maßstäblichen Zeichnung 

im B-Plan-Entwurf vorgenommen, sofern Angaben zu Flächenmaßen nicht 

verfügbar waren.  

Grundstücksfläche 836,50 m² WA 3

Bebaute & befestigte Fläche 486,40 m² (RH & DH)

GRZ 0,58 Überschreitung der 
Festsetzung um 16%

Grundstücksfläche 2887,60 m² WA 1

Bebaute & befestigte Fläche 1599,00 m² (Häuser 1 -3) 

GRZ 0,55 Überschreitung der 
Festsetzung um 11%

Grundstücksfläche 592,50 m² WA 2

Bebaute & befestigte Fläche 392,50 m² (Haus 4)

GRZ 0,66 Überschreitung der 
Festsetzung um 32% H4

H3

H2

H1

DH

RH

→ Die im B-Plan ausgewiesenen „Öffentlichen Verkehrsflächen besonderer 

Zweckbestimmung“ wurden als vermeintlich separates Flurstück in der 

Berechnung nicht berücksichtigt.  

STÜ 2023-12-14



Berechnung der Grundflächen, BGF und GRZ   

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

Stand 14.12.2023 Bruttogrundfläche BGF

Bebaute Flächen Haus 4 II+

Berechnung nach Zeichnung Berechnung nach Zeichnung 

m² m m m²

Haus 4 248,00 248 m² EG 15,5 16,0 248,00

1.OG 15,5 16,0 248,00

Haus 3 432,00 2.OG 13,0 12,5 162,50

Haus 2 416,00 658,50

Haus 1 263,50

Haus 3 III+

DH 144,00 Berechnung nach Zeichnung 

RH 249,40 m m m²

EG 16,00 27 432,00

1.OG 16,00 27 432,00

Summe Grundflächen der Gebäude (H1-4, RH&DH) 1.752,90 m² 2.OG 16,00 27 432,00

3.OG 12,00 24 288,00

1.584,00

Grundstücksflächen Haus 2 III+

Berechnung nach Zeichnung 

Berechnung nach Zeichnung m m m²

m m m² EG 16,0 26,0 416,00

Grundstück Haus 4 20,0 28,0 560,00 1.OG 16,0 26,0 416,00

2,5 13,0 32,50 592,50 m² 2.OG 16,0 26,0 416,00

Grundstück Häuser 1-3 31,0 82,0 2.542,00 3.OG 10,0 22,0 220,00

18,0 6,0 108,00 1.468,00

33,0 7,2 237,60

Grundstück RH & DH 28,5 17,0 484,50 Haus 1 III

22,0 16,0 352,00 Berechnung nach Zeichnung 

m m m²

Summe H1-4, RH&DH 4.316,60 m² EG 17 15,5 263,50

1.OG 17 15,5 263,50

nach Angabe 5.300,00 2.OG 17 15,5 263,50

öffentl. Verkehrsfläche -985,20 790,50

ges. Fläche neu 4.314,80 Angabe in der Zeichnung BFG 615 m2

Nachrechnung 23,00 24,00 552,00 DH Doppelhäuser II

40,00 90,00 3.600,00 Berechnung nach Zeichnung 

22,00 15,00 330,00 m m m²

20,00 27,50 550,00 EG 16 9 144,00

30,00 9,00 270,00 1.OG 16 9 144,00

5.302,00 288,00

RH Reihenhäuser II

Berechnung nach Zeichnung 

m m m²

EG 11,6 21,5 249,40

1.OG 11,6 21,5 249,40

2.OG 5,5 21,5 118,25

617,05

Verkehrsflächen befestigt 

m m m² Haus 4 Haus 3 Haus 2 Haus 1 DH RH

"Öffentliche 

Flächen"

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  zu Bau 4 9,0 2,5 22,50 22,50

Stich zum Spielplatz 3,0 3,5 10,50 10,50

Stich  zu Bau 3 22,0 2,0 44,00 44,00

Stich  zu Bau 2 7,5 2,0 15,00 15,00

Stich  zu Bau 1 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

1.112 m²

393 m²

2.887,60 m²

836,50 m²



22,0 2,0 44,00 44,00

12,5 3,0 37,50 37,50

Stellpätze Haus 2 14,0 4,5 63,00 63,00

Garagen  Doppelhäuser 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 Reihenhäuser 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 Doppelhäuser 3,0 5,5 16,50 16,50

3,0 5,5 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

3,5 2,0 7,00 7,00

3,5 2,0 7,00 7,00

3,5 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

Terassen Haus 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 Verkehrsflächen 145 m² 72 m² 163 m² 253 m² 69 m² 24 m² 985 m²

Summe Verkehrsflächen Haus 4 144,50 m²

725,00 m²

Summe Verkehrsflächen Häuser 1-3 487,50 m² 985,20 m²

Summe Verkehrsflächen RH & DH 93,00 m² 1.710,20

Grundflächenzahl GRZ

Gesamtes Baugebiet (1. BA; WA 1-3):  Häuser 1-4, RH & DH

Grundstücksfläche nach Textangabe 

Summe bebaute & befestigte Flächen (gem. Entwurf)

das entspricht einer GRZ von 

Baugebiet Haus 4 (WA 2)

GRZ Festsetzung nach  B-Plan

Grundstücksfläche  nach Zeichnung

daraus ergibt sich eine maximal mögliche Bebauung von

Summe bebaute & befestigte Flächen (gem. Entwurf)

das entspricht einer GRZ von Überschreitung: + 32 %

Baugebiet Häuser 1-3 (WA 1)

GRZ Festsetzung nach  B-Plan

Grundstücksfläche  nach Zeichnung

daraus ergibt sich eine maximal mögliche Bebauung von

Summe bebaute & befestigte Flächen (gem. Entwurf)

das entspricht einer GRZ von Überschreitung: + 11 %

Baugebiet Doppelhäuser & Reihenhäuser (WA 3)

GRZ Festsetzung nach  B-Plan

Grundstücksfläche  nach Zeichnung

daraus ergibt sich eine maximal mögliche Bebauung von

Summe bebaute & befestigte Flächen (gem. Entwurf)

das entspricht einer GRZ von Überschreitung: + 16 %

Gesamt

418,25 m²

486,40 m²

0,58

0,5

2.887,60 m²

1.443,80 m²

1.599,00 m²

0,55

0,5

0,57

296,25 m²

392,50 m²

836,50 m²

592,50 m²

0,66

0,5

4.314,80 m²

2.477,90 m²

 Rel. Verkehrsflächen (H 1-4, RH&DH)

"Öffentliche Verkehrsflächen"
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