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1. Anlass und Ziele der Planung

Mit der Umsiedlung des IKEA-Standortes im Laufe dieses Jahres wird auch das heutige
Auslieferungslager an der DiisselstraBe/ Ecke Am Sandfeld aufgegeben.

Eine Uberregional agierende Klinikgesellschaft hat nun ihr Interesse bekundet, in diesem
Bereich eine Klinik zur Behandlung psychischer und psychosomatischer Erkrankungen zu
errichten. Ein entsprechender Antrag des Vorhabentragers nach § 12 BauGB liegt der
Verwaltung vor. Hierbei handelt es sich um einen Verbund privater Kliniken im Bereich
Psychiatrie, Psychotherapie und Psychosomatik. Zu den Kliniken der Gruppe gehdéren ak-
tuell acht Privatkliniken an sieben Standorten mit einer insgesamt Utber 30-jahrigen Er-
fahrung. In NRW zahlen Kliniken in Ménchengladbach und Htirth zur Gruppe.

Geplant ist der Neubau einer privaten psychiatrischen Privatklinik fir rund 86 Patienten
(mit Platzen fir Erwachsene sowie flir Kinder und Jugendliche), die sowohl teil- als auch
vollstationdr ausgerichtet sind. Als Standortvorteile werden hierbei seitens des Investors
die optimale GroBe und Lage des Grundstiickes, die gute Anbindung fir die Patienten an
die Infrastruktur und Innenstadt und nicht zuletzt das groBe Einzugsgebiet von Patienten
gesehen.

Derzeit hat der Bebauungsplan Nr. 63 , Kaarst-DlsselstraBe™ —Kaarst-, bekannt gemacht
am 20.01.1992, Rechtskraft. Er setzt flir diesen Bereich ein Gewerbegebiet fest. Die pro-
jektierte Klinik ist nicht aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 63 entwickel-
bar. Daher ist die Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes erforderlich. Der Bebau-
ungsplan wird als Vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaB § 12 BauGB entwickelt. Der
Vorhabenbezug bzw. die hierfiir erforderliche stadtebauliche und hochbauliche Konkreti-
sierung erfolgt Gber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan als Bestandteil des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans und Uber den Durchfiihrungsvertrag.

Mit der Entwicklung des Plangebietes sind insbesondere folgende Planungsziele verbun-

den:

+ Entwicklung eines Klinikstandortes an der Nahtstelle zwischen Wohnen und Gewerbe
in Nachbarschaft bestehender caritativer Wohneinrichtungen

+ Hauptzugang Uber die StraBe Am Sandfeld

+ Sicherung des bestehenden Gliederungs- und Abschirmgriins in Richtung der im Nor-
den angrenzenden Wohnbebauung Am Sandfeld

« Schaffung neuer o6ffentlicher Parkplatze Am Sandfeld und an der DisselstraBe

+ Anlieferung und ParkplatzerschlieBung Gber die Disselstral3e

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 121 -Kaarst- umfasst
die Flursticke 1149, 1150, 1143 und 1386, Flur 14, Gemarkung Kaarst.

Das Plangebiet wird im Siden durch die DisselstraBe und im Westen durch die StraBe
Am Sandfeld begrenzt. Im Norden schlieBen Wohnbebauung und im Osten Gewerbefla-
chen an.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches wird im Bebauungsplan gemaB § 9 (7)
BauGB zeichnerisch festgesetzt.

Die GroBe des Plangebietes betragt ca. 1,5 ha.
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Abb.: Geltungsbereich des Bebauungsplanes

3. Planungsrechtliche Situation

3.1. Regionalplan

Der geltende Regionalplan fir den Regierungsbezirk Dulsseldorf (GEP 99) stellt den Be-
reich des Plangebietes als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar.

Am 26.06.2014 wurde die Neuaufstellung des Regionalplans Disseldorf (RPD) vom Regi-
onalrat beschlossen. Die Ziele dieses in Aufstellung befindlichen Regionalplans sind bei
nachgeordneten Verfahren als sonstige Erfordernisse der Raumordnung zu berlcksichti-
gen. Im Entwurf zum neuen Regionalplan Disseldorf (Stand: Juli 2017) ist das Plangebiet
ebenfalls als ASB dargestellt.

Die Entwicklung der klinischen Einrichtung ist damit sowohl aus dem aktuellen Regional-
plan, als auch aus dem in Aufstellung befindlichen Regionalplan abzuleiten.

3.2. Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Kaarst ist das Plangebiet weitestgehend - bis auf
einen ndérdlichen Randbereich, der als Griinflache ausgewiesen ist - als Gewerbliche Bau-
flache (G) dargestellt. Die Angaben des Flachennutzungsplans von 1982 entsprechen
damit der urspringlichen Nutzung des Moébel-Auslieferungslagers. Die neuen Planungs-
ziele zur Errichtung einer Klinik sind nicht aus der Darstellung des Flachennutzungsplanes
entwickelbar. Gemal3 § 13a Abs. 2 BauGB wird der Flachennutzungsplan im Wege der
Berichtigung angepasst.

3.3. Bebauungsplane

Fir das Plangebiet besteht der Bebauungsplan Nr. 63 ,Kaarst-DlisselstraBe™ —-Kaarst-,
bekannt gemacht am 20.01.1992. Innerhalb des Geltungsbereiches setzt der Bebau-
ungsplan ein Gewerbegebiet mit GRZ/GFZ von 0,8/2,4 in geschlossener Bauweise und

5
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einer TH max. 50,0 m GUNN sowie eine 14 - 22 m tiefe Flache zum Anpflanzen von Bau-
men und Stréauchern am ndrdlichen und westlichen Rand des Plangebietes fest.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 63 werden, soweit sie den Geltungsbereich
des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 121 betreffen, mit dessen Rechtskraft aufgeho-
ben.

Fir die nérdlich und westlich angrenzenden Wohnbereiche bestehen Bebauungsplane mit
Festsetzungen von Allgemeinen Wohngebieten. Fir die 6stlich an der RurstraBe und sid-
lich der DiisselstraBe liegenden Bereiche bestehen keine rechtskraftigen Bebauungsplane.
Diese Bereiche sind mit der gegebenen Mischung von Gewerbebetrieben und allgemeinen
Wohnnutzungen faktisch als Gemengelage (mit wechselseitigen Schutzanspriichen) zu
bewerten.

3.4. Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsplanes.

4. Verfahren

Das Planungsrecht wird in Form eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (§ 12
BauGB) geschaffen. Die dabei entstehenden Kosten einschlieBlich der Kosten der Gutach-
ten werden vom Vorhabentrager tibernommen.

Vor dem Satzungsbeschluss wird ein Durchflihrungsvertrag geschlossen, in dem sich der
Investor verpflichtet, das geplante und abgestimmte Projekt in einer vereinbarten Zeit,
auf seine Kosten, zu realisieren.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gema3 § 13a
BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. Bebauungsplane der Innen-
entwicklung dienen der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder
anderen MaBnahmen zur Innenentwicklung. Sie kénnen in einem beschleunigten Verfah-
ren aufgestellt werden.

Mit der Planung wird die stadtebauliche Wiedernutzung bereits Uberplanter Flachen er-
maoglicht, sie stellt somit einen sinnvollen Beitrag zur Innenentwicklung dar.

Die zulassige Grundflache i. S. d. § 19 Abs. 2 BauNVO betragt weniger als 20.000 gm.
Das Vorhaben begriindet keine Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung, es liegen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
des Schutzzweckes der Natura2000-Gebiete im Sinne des BNatSchG vor. Damit liegen
die Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB vor.

Im Sinne von § 13a BauGB wird von der Erstellung eines formlichen Umweltberichtes
abgesehen. Eine zusammenfassende Betrachtung der Auswirkungen auf die Umwelt-
schutzgiiter erfolgt im Kapital Umweltbelange.

Um den Birgern frihzeitig die Moglichkeit der Information zu bieten, wurde eine Birger-
informationsveranstaltung durchgeftihrt.

5. Gebietsbeschreibung und stadtraumliche Einbindung

5.1. Stddtebauliche Situation

Das weitestgehend topographisch ebene Plangebiet setzt sich aus einem bebauten Teil-
bereich des ehemaligen Ikea-Auslieferungslagers und einer randlichen Eingrinung im
nordlichen und westlichen Bereich zusammen.
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Das IKEA-Auslieferungslager nimmt als gewerblicher Zweckbau einen GroBteil der Flache
ein. Ihm vorgelagert sind Kundenstellplatze, die an die DisselstraBe angebunden sind.
Die Anlieferung erfolgt Uber eine Umfahrt, ebenfalls mit Anschluss an die DisselstraBBe.
Anliefervorgdnge finden im riickwartigen Bereich des Grundstilickes statt.

Die Kundenparkpldtze sind mit Hecken eingefasst und mit Baumen gegliedert. Die randli-
che Eingriinung ist auf einer Wallanschittung mit einer Héhe von rund 2 m im Sidwesten
bis zu max. 6,0 m im Nordosten erfolgt. Sie stellt sich wesentlich als dichter, verbuschter
Bereich mit liberwiegendem héherem Strauchwerk dar.

Die nahere Umgebung des Plangebietes charakterisiert sich in ihrer Nutzung, ihrer bau-
typologischen Ausformulierung und Architektursprache als sehr heterogen.

Nordlich und westlich des Plangebietes befinden sich lber die StraBe Am Sandfeld er-
schlossen Wohnbereiche mit Ein- und Mehrfamilienhdausern in ein- bis dreigeschossiger
Bauweise. Sidlich und 6stlich grenzen an der DisselstraBe gewerbliche Nutzungen in
einer heterogenen Struktur mit Leichtbauhallen und Lagerplatzen sowie groBfléachige Ein-
zelhandelsbetriebe an. Dazwischen bestehen weiterhin Grundstlicke mit alteren Wohnbe-
bauungen.

5.2. Freiraum

Nennenswerte Freiraumnutzungen im Umfeld des Plangebietes bestehen nicht. Die mit
Gehdlzen bestandene Wallanschittung mit einer Tiefe zwischen rund 14-22 m fungiert in
Richtung Osten und Norden als markantes Abschirm- und Gliederungsgriin an der Naht-
stelle von Wohnen und heutiger Gewerbenutzung.

5.3. Verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet ist Uber die DisselstraBe an den o6ffentlichen Verkehr angebunden. Die
Anbindung an den uberdrtlichen Verkehr ist in dstlicher Richtung in kurzer Entfernung
Uber die Neersener StraBe (L390) und die rund 1 km entfernte BAB 52 Anschlussstelle
Holzblittgen gegeben.

Die Anbindung in Richtung Kaarst-Zentrum erfolgt ausgehend vom Plangebiet Gber die
DlsselstraBBe, die NiersstraBe und die Girmes-Kreuz-StraBe. Aus Richtung Zentrum ist
das Plangebiet auch Uber die StraBe Am Sandfeld zu erreichen, die von Nord nach Sid
zwischen Hinterfeld und DiisselstraBBe als EinbahnstraBe ausgewiesen ist.

Radfahrer diirfen die StraBe Am Sandfeld auch gegen die Fahrtrichtung befahren.

Eine OPNV-Anbindung ist (iber die nahe gelegenen Haltestellen Am Sandfeld, NiersstraBe
und BadeniastraBe mit den Buslinien 861, 862 und 866 sichergestellt. Ferner besteht
eine noch fuBlaufige Verbindung zum Regionalbahn-Anschluss Mitte/Holzblittgen der S28
(Kaarster See - Neuss - Dusseldorf -Erkrath Nord - Mettmann Stadtwald)

6. Stadtebauliche Planung

Die Planung des Klinik-Neubaus sieht ein offenes Atrium umschlieBendes zweigeschossi-
ges Gebaude vor, das mit einem Flachdach ausgebildet ist. Das umlaufende Gebaude hat
eine Tiefe von Uberwiegend 15 m.

Im allseitig umschlossenen, offenen Innenhof befindet sich ein geschitzter privater Frei-
bereich zum Aufenthalt fur die Patienten und Besucher mit Platzbereichen und gartne-
risch gestalteten Flachen.

Die Klinik bietet nach Angaben des Vorhabentragers Platz fiir insgesamt rund 86 Patien-
ten (Erwachsene sowie Jugendliche). Insgesamt kénnen 68 Patienten in Einzel- und
Zweibettzimmern stationdr aufgenommen werden. Fir eine tagesklinische Nutzung ste-
hen rund 18 Platze zur Verfligung. Zum Personal zahlen rund 42 Mitarbeiter in Vollzeit.
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Der fuBlaufige Hauptzugang fir Patienten und Besucher erfolgt tber ein groBzligiges Ein-
gangsportal an der StraBe Am Sandfeld. Stellplatze fir Mitarbeiter der Klinik sowie fir
Patienten, die mit eigenem PKW anreisen, werden auf einem zweigeschossigen Parkdeck
an der DusselstraBe berlicksichtigt. Insgesamt werden hier 104 Stellplatze errichtet.

Im Zuge der Umnutzung des Plangebietes erfolgt auch die Einrichtung zusatzlicher 6f-
fentlicher Parkplatze Am Sandfeld und an der DiisselstraBe. Hierzu werden plange-
bietsseitig Senkrechtparkplatze bzw. Parkbuchten errichtet und der vorhandene Gehweg
dahinter verschwenkt. Insgesamt werden 17 6ffentliche Parkplatze neu geschaffen.

Die Grundrissorganisation sieht vor, dass sich in Richtung der angrenzenden zum Teil
gewerblichen Nutzungen im Siden und im Osten hauptsachlich Rdume fir Administrati-
on, Behandlung, Hauswirtschaft und Gemeinschaft befinden, wahrend die Patientenzim-
mer grundsatzlich zum geschitzten Innenhof oder in Richtung des Abschirmungsgriins
bzw. zum angrenzenden Wohngebiet im Norden und Westen ausgerichtet sind. Eine An-
lieferung findet an der 6stlichen Grenze zum benachbarten Gewerbegebiet statt; Apothe-
kendienste dirfen auch im Bereich des Eingangsportals Am Sandfeld anliefern.

Das bestehende Abschirmgriin bleibt im nérdlichen Bereich in Richtung der Wohnbebau-
ung erhalten. AnpassungsmaBnahmen finden lediglich angrenzend an das Gebaude statt.
Hier wird der Griinbereich geringfligig verschmalert.

Im Kreuzungsbereich der DisselstraBe und Am Sandfeld wird beidseitig des Eingangspor-
tals der begriinte Wall zur Errichtung der neuen o6ffentlichen Parkplatze abgetragen und
die verbleibende Freiflache neu bepflanzt. Eine Abschirmung ist hier stadtebaulich nicht
mehr erforderlich, so dass hier ein offener Bereich entstehen kann und kiinftig die Kili-
niknutzung so stadtebaulich/réaumlich mit dem Senioren-Wohn- und Pflegeheim Am
Sandfeld korrespondiert.

7. Auswirkungen der Planung / Voruntersuchungen

7.1. Aufgabe des Gewerbestandortes

Mit der Entwicklung des Klinikstandortes erfolgt die Aufgabe der Flache als Gewerbe-
grundstick. Im Stadtgebiet Kaarst befinden sich zum einen Kompensationsmaéglichkeiten
auf ungenutzten Grundstlicken, zum anderen ist insbesondere auf die Entwicklung des
Gewerbegebietes Kaarster Kreuz zu verweisen, in dem neue Gewerbefldchen fir klassi-
sche Gewerbebetriebe geschaffen werden.

Auf Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplanes in Verbindung mit der faktischen
und planungsrechtlichen Situation im Umfeld sind mit der Umnutzung zu einem KiIi-
nikstandort weiterhin keine wesentlichen (zusatzlichen) Einschrankungen der gewerbli-
chen Nachbarschaft verbunden, die zu einer weiteren Riickentwicklung gewerblicher Nut-
zungen in diesem Bereich flihren kénnten. Faktisch handelt es sich um eine Gemengelage
nach § 34 Abs. 1 BauGB, da sowohl gewerbegebietstypische Betriebsformen als auch
allgemeines Wohnen im Gebiet gemischt vorhanden sind. Seitens der Betriebe ist bereits
im Bestand eine Einhaltung von Mischgebietswerten erforderlich.

Die gutachterlichen Ergebnisse und Empfehlungen eines erarbeiteten Schallgutachtens
sowie die daraus abgeleiteten Festsetzungen des Bebauungsplanes und die stadtebauli-
che Planung tragen diesem Umstand Rechnung.

Erganzend ist darauf zu verweisen, dass im Zusammenhang mit der Aufgabe des IKEA-
Moébelhauses die Stadt Kaarst eine stadtebauliche Rahmenplanung flir den gesamten Ge-
werbebereich nérdlich der Neersener StraBBe erarbeitet. Ziel ist es, die Gewerbeflachen
neu zu ordnen und eine Optimierung und Qualifizierung des Quartiers zu erreichen. Das
Ergebnis kann ebenfalls eine Kompensation flir den Verlust der Gewerbeflache des Ikea-
Auslieferungslagers darstellen. Ein Gewerbeflachenverlust mit Auswirkungen auf die Ge-
werbestruktur in Kaarst ist daher nicht abzuleiten
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7.2. Verkehrliche Auswirkungen

Mit der Aufgabe des IKEA-Auslieferungslagers und dem Klinik-Neubau im Plangebiet
ergibt sich eine veranderte verkehrliche Belastungssituation. Daher waren im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens die verkehrlichen Auswirkungen des neuen Vorhabens zu
untersuchen (Verkehrsuntersuchung ,Klinik Am Sandfeld" in Kaarst, Runge IVP, Dissel-
dorf, November 2017).

Nach den gutachterlichen Aussagen konnte flr die Verkehrsmengen-Analyse (Zustand
vor der IKEA-Umsiedlung) eine Belastung der DuisselstraBe im Abschnitt des Plangebietes
von ca. 650 Kfz/Tag festgestellt werden, Am Sandfeld waren es im Abschnitt des Plange-
bietes ca. 450 Kfz.

In einem sog. ,Prognose-Null-Fall* (heutige Situation mit dem ungenutzten Standort des
Auslieferungslagers und einer unterstellten Nachfolgenutzung des IKEA-Md&belhauses oh-
ne ausgepragten Kundenverkehr) erzeugt das Gewerbegebiet DisselstraBe insgesamt
nur rund 40 % des Kfz-Verkehrsaufkommens gegentiber dem Analysezeitpunkt mit dem
IKEA-Mo6belhaus.

Demnach sind im Umfeld des Plangebietes im Prognose-Nullfall die Verkehrsmengen ge-
genlUber der Analyse ebenfalls gesunken: Auf der DlisselstraBe werden im betreffenden
Abschnitt 450 Kfz/Tag und auf der StraBe Am Sandfeld 250 Kfz/Tag in den relevanten
Abschnitten gutachterlich festgestellt, also jeweils rund 200 Kfz/Tag weniger.

Im Planfall (,Prognose-Mitfall®, also mit der Klinik) ergibt sich unter Berlicksichtigung der
Anzahl von Patienten, Besuchern, Beschaftigten und Anlieferungen eine Verkehrserzeu-
gung des Vorhabens von rund 220 KFZ Fahrten am Tag. Davon entfallen 23 Fahrten auf
die morgendliche Spitzenstunde und 22 Fahrten auf die nachmittdgliche Spitzenstunde.
Im Nachtzeitraum ist in der verkehrsreichsten Stunde mit max. 4 Fahrten zu rechnen.

Bei einem Vergleich der Verkehrserzeugungsberechnung mit den Angaben des Klinikbe-
treibers zu realisierten Projekten zeigt sich, dass die gutachterlichen Annahmen einen
~worst-case"-Fall abbilden, also auf der sicheren Seite liegen.

Aufgrund des regionalen Einzugsbereiches der Klinik darf unterstellt werden, dass 85 %
des Quell- und Zielverkehrsaufkommens auf die Autobahn A 57 bzw. die L 390 in/aus
Richtung Neuss bezogen werden kann. Die restlichen 15 % werden auf das Ubrige Stra-
Bennetz der Stadt Kaarst verteilt.

Unter Beibehaltung der heutigen ErschlieBungssituation mit der bestehenden Einbahn-
straBen-Regelung Am Sandfeld ergibt sich gegeniber dem sog. ,Prognose-Null-Fall*
(heutige Situation mit dem ungenutzten Standort des Auslieferungslagers und einer un-
terstellten Nachfolgenutzung des IKEA-Mdbelhauses ohne ausgepragtem Kundenverkehr)
eine Erhéhung der Verkehrsmengen im betreffenden Abschnitt Am Sandfeld um lediglich
30 KfZ/Tag und auf der DlsselstraBe im Abschnitt des Plangebietes ebenfalls um lediglich
30 KfZ/Tag.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass das Planungsvorhaben der ,Klinik Am Sandfeld"
an Normalwerktagen ein Gesamtverkehrsaufkommen von 220 Kfz-Fahrten erzeugen
wird. Damit ist die Verkehrserzeugung deutlich geringer als bei der Vornutzung eines
Moébelauslieferungslagers. Die zu erwartenden Kfz-Verkehrsmengen lassen sich im vor-
handenen StraBennetz vertraglich abwickeln. Der GroBteil des Mitarbeiter-, Patienten-,
Besucher- und Lieferverkehrs wird Uber die DisselstraBe erwartet. Die StraBe Am Sand-
feld werden fir die Anfahrt nur wenige Verkehrsteilnehmer nutzen.

Erhebliche verkehrliche Auswirkungen des Vorhabens auf die benachbarten Erschlie-
BungsstraBen des angrenzenden Wohnquartiers werden sich unter Beibehaltung der heu-
tigen ErschlieBungssituation nicht ergeben.

In dem o. a. Gutachten wurde die Anzahl der auf dem Klinikgrundstiick neu geplanten
Stellplatze fir Patienten, Beschaftigte und Besucher (Parkdeck mit 104 Pkw-Stellplatzen)
Uberprift. Es ist festzustellen, dass die Stellplatzanlage fur die projektierte Nutzung voll-
kommen ausreichend dimensioniert ist. Insofern wird das geplante Zusatzangebot von
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offentlichen Parkstanden im StraBenraum dem Abbau des bestehenden Parkraumdefizits
im Umfeld des Johanniter-Stifts an der StraBe Am Sandfeld dienen kénnen.

7.3. Immissionen

Im Vorfeld der Bauleitplanung wurde eine schalltechnische Untersuchung hinsichtlich der
Realisierung eines Klinikstandortes an der Nahtstelle zu der zuvor beschriebenen Gemen-
gelage von Wohnen und Gewerbe und der Auswirkungen in Bezug auf die ebenfalls an-
grenzenden Wohnnutzungen erstellt (Gutachterliche Stellungnahme zur Gerduschsituati-
on im Bereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 121 ,Klinik am Sandfeld"
der Stadt Kaarst, Accon, Kéln, November 2017).

Daraus lassen sich folgende Ergebnisse und Anforderungen ableiten:

Das Plangebiet liegt in einem Bereich, der als Gemengelage nach § 34 Abs. 1 BauGB zu
beurteilen ist, da nicht nur ausschlieBlich Gewerbebetriebe angesiedelt sind, sondern sich
sowohl innerhalb des Bereiches bestandsgeschiitzte schutzbediirftige allgemeine Wohn-
nutzungen als auch am Rand des Gebietes im Westen und Norden als Allgemeines Wohn-
gebiet zu beurteilende Wohngebiete befinden (vgl. hierzu Kap. 3.3.3 der Begriindung).

Bei der geplanten Klinik handelt es sich grundsatzlich um eine Nutzung mit besonders
ruhebedirftigen Rdumen. Fir diese wurden Orientierungswerte zugrunde gelegt, die den
Richtwerten der TA Larm flir Kurgebiete, Krankenhduser und Pflegeanstalten entspre-
chen. Demnach gelten fir Patientenzimmer sowie Raume mit Einzeltherapien Orientie-
rungswerte von tags 45 dB(A) und nachts 35/40 dB(A). Fir Gbrige Nutzungen in den zur
DisselstraBe und zur 6stlichen Grundsticksgrenze orientierten Raumen wird in Abstim-
mung mit der zustandigen Unteren Immissionsschutzbehérde der Schutzanspruch eines
Mischgebietes zugrunde gelegt (tags 60 dB(A) und nachts 45/50 dB(A)). Dabei gilt der
niedrigere Nachtwert fir gewerbliche, der héhere Wert fiir verkehrliche Gerausche.

Verkehrslarm:

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des Diisseldorf Airport. Nach einer Fluglarmmes-
sung im Zeitraum 2016/2016 ergeben sich fiir das Plangebiet ein Schallpegel tags/nachts
von 54/47 dB(A). Aufgrund der ndchtlichen Schallpegel empfiehlt der Gutachter den Ein-
bau schallgedammter Liftungseinrichtungen.

Verkehrslarmimmissionen wurden auf Grundlage der o. a. Verkehrserhebungen ermittelt.
Danach sind an der am starksten beaufschlagen Sudfassade an der Disselstra3e Beurtei-
lungspegel tags/nachts von 56/44 dB(A) zu erwarten. Insgesamt ergeben sich im Plan-
gebiet Anforderungen an den baulichen Schallschutz gema Larmpegelbereich II. Diese
Anforderungen werden bereits durch die Anforderungen der Energieeinsparverordnung
gewadhrleistet. Aktive SchallschutzmaBnahmen sind aufgrund der nur gering erhdhten
Pegel nicht erforderlich. Sie waren auch im vorliegenden Innenbereich stadtebaulich un-
erwiinscht.

Gewerbelarm:
Die betriebliche Situation im Umfeld des Klinikneubaus stellt sich wie folgt dar:

Direkt benachbart zum Plangebiet liegt an der 6stlichen Grenze derzeit ein Mdbelhaus an
der RurstraBe 5 - 11.

Sidlich der DusselstraBBe liegt dem Plangebiet gegeniiber das Betriebsgeldnde eines Ge-
trankegroBhandels. Dieser Betrieb weist nach der vorliegenden Betriebsgenehmigung
einen Betriebszeitraum von 7.00 Uhr bis 19.00 Uhr auf.

Ostlich des GetrénkegroBhandels wird das Grundstiick RurstraBe 13 (Eckgrundstiick zur
DisselstraBe) durch einen Kfz- An- und Verkauf genutzt. Dieser sowie ein weiterer Be-
trieb des Kfz-Gewerbes, der eine kleine Halle auf dem Grundstlick RurstraBe 5 nutzt, sind
aus schalltechnischer Sicht unkritisch, da von ihnen keine relevanten Gerauschemissio-
nen ausgehen.
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In weiterer Entfernung liegen weitere gewerbliche Nutzungen, die jedoch durch benach-
barte Wohnnutzungen bereits in ihrem madglichen Emissionsverhalten begrenzt sind und
somit nicht mehr relevant auf das Plangebiet einwirken. Bei der Betrachtung der Gerdu-
schimmissionen wurde lediglich der Parkplatz des derzeitigen IKEA-Hauses an der Dus-
selstraBe mit der Frequentierung entsprechend der derzeitigen GroBe des Verkaufshauses
berlicksichtigt, um auch potentielle Folgenutzungen bei der Beurteilung mit einzubezie-
hen.

Fir das Grundstiick des Mébelhauses wurde in einem Szenario eine mdgliche Nachfolge-
nutzung simuliert, indem die mdgliche Schallleistung einer Flachenquelle ermittelt wird,
die zu einer Ausschépfung der Immissionsrichtwerte an der bestehenden Wohnbebauung
innerhalb der Gemengelage flhrt.

Alle Ergebnisse zeigen, dass die Immissionsrichtwerte an dem Klinikgebdude eingehalten
werden. Dies trifft sowohl fir die administrativen Rdaume mit dem Schutzanspruch ent-
sprechend einem Mischgebiet als auch fiir die Patientenzimmer und Einzeltherapieraume
mit dem Schutzanspruch entsprechend einer Klinik zu.

Durch geeignete Festsetzungen von Larmpegelbereichen, schallgedammten Liftungsein-
richtungen fir Schlafréaume, die raumliche Beschrankung fir ruhebedurftige Patienten-
zimmer und Einzeltherapieraume und die Begrenzung von haustechnischen Geraten au-
Berhalb des Gebdudes kénnen innerhalb des Plangebietes gesunde Verhdltnisse flr die
Patienten und Mitarbeiter sowie auBerhalb des Plangebietes gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse gewahrt werden.

7.4. Artenschutz

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurde eine artenschutzrechtliche Einschatzung
erstellt (Bebauungsplan Nr. 121 ,Klinik Am Sandfeld" - Kaarst der Stadt Kaarst, Ortsbe-
gehung zur Erfassung von Lebensraumpotenzial flr geschitzte Arten und artenschutz-
rechtliche Kurzeinschatzung, Dipl.-Biol. Oliver Tillmanns, Grevenbroich, 22.06.2017). Der
Gutachter stellt zusammenfassend folgendes fest:

Aufgrund des fir viele dem speziellen Artenschutz unterstehenden Arten nicht gegebenen
Lebensraumpotenzials und da eine Nutzung des Grundstiicks und seines unmittelbaren
Umfeldes als Fledermausquartier oder Brutplatz planungsrelevanter Vogelarten ausge-
schlossen werden kann, sind bzgl. der Zerstérung oder Beeintrachtigung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestatten nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG und erheblicher Stérungen
nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG keine artenschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten.

Dennoch muss auch die mdgliche Tétung oder Verletzung nicht planungsrelevanter Vo-
gelarten mit betrachtet werden, die einen Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG auslésen kdnnte.

Wahrend aufgrund des Mangels an Spalten und Nischen an den Hallen weder Vorkommen
von Fledermausquartieren noch Bruten von Gebdaudebritern zu beflirchten sind, wird flr
die Gehodlzbestande eine VermeidungsmaBnahme notwendig, die bei der Inanspruchnah-
me von Vegetationsbestdanden zu berlcksichtigen ist:

Um zu vermeiden, dass durch die Tétung von Tieren oder die Zerstérung von Eiern ein
Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG ausgel6st wird, ist zu empfehlen, die
auf dem Grundstiick stockenden Straucher und Baume auBerhalb der Brutzeit der wildle-
benden Vogelarten zu fallen. Dem zu Folge sollte die Vegetationsinanspruchnahme zwi-
schen dem 1. Oktober und dem 28. Februar erfolgen. Sollte eine Beanspruchung der Ge-
hélze z.B. aus Grinden des Baufortschritts auBerhalb dieses Zeitraums notwendig wer-
den, ware diese nur moglich, wenn eine Begutachtung durch einen Fachmann zum Er-
gebnis fuhrt, dass die Straucher und Baume frei von aktuellen Bruten sind.

Weitere Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen oder funktionserhaltende MaBnah-
men werden nicht notwendig.
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Unter Bericksichtigung der dargestellten VermeidungsmaBnahme (Gehdlzbeanspruchung
auBerhalb der Brutzeit oder nach vorheriger Nesterkontrolle) kann die Umsetzung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 121 ,Klinik Am Sandfeld" - Kaarst der Stadt
Kaarst artenschutzrechtlich als zulassig eingestuft werden.

In den Bebauungsplan wird ein entsprechender Hinweis auf die VermeidungsmaBnahme
aufgenommen.

7.5. Entwadsserung

§ 44 Landeswassergesetz (LWG), der i. V. m. § 55 Absatz 2 des Wasserhaushaltsgeset-
zes eine Regenwasserversickerung auf erstmalig ab 1996 bebauten Grundstlicken vor-
schreibt, ist im Planverfahren nicht anzuwenden, da eine erstmalige Bebauung vor 1996
auf dem Grundstick bereits vorhanden war.

Das anfallende Regenwasser wird wie zuvor in die 6ffentliche Kanalisation abgeleitet. Da
der Versiegelungsgrad der Planung gegeniber dem Bestand ahnlich ausfallen wird, ist
nicht von zusatzlichen Belastungen des Kanalnetzes auszugehen.

8. Planinhalt und Festsetzungen

Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan besteht gemal § 12 Abs. 3 BauGB im Be-
reich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes keine Bindungspflicht an den Festsetzungs-
katalog nach § 9 BauGB. Daher kann der vorhabenbezogene Bebauungsplan neben den
Festsetzungen nach § 9 BauGB auch ergdnzende Festlegungen beinhalten, die aus dem
Katalog nach § 9 BauGB zwar abgeleitet sind, aber vorhabenbezogen konkrete Anforde-
rungen formulieren, flr die im Festsetzungskatalog nach § 9 BauGB keine hinreichenden
Spielraume bestehen.

8.1. Art der baulichen Nutzung (89 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

Die Art der baulichen Nutzung wird fiir das gesamte Plangebiet entsprechend der ange-
strebten Entwicklung als Klinik-Standort als Sonstiges Sondergebiet gemaB § 11 BauNVO
mit der Zweckbestimmung ,Klinik" festgesetzt.

Das Sondergebiet dient der Unterbringung einer stationdaren Klinik und Tagesklinik ftr
Psychotherapie, Psychiatrie und Psychosomatik.

Innerhalb des Sondergebietes definiert der vorhabenbezogene Bebauungsplan neben der
eigentlichen Klinik folgende erganzende, der Klinik dienende und zugehdérige Nutzungen:

Verwaltungs- und Technikeinrichtungen, Nebenraume, die zugehérigen Freiflachen und
eine zweckgebundene private Stellplatzanlage.

Die Festlegungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes weisen hier 104 Stellpldtze
aus. Die Belegungszahlen zu Patienten und Betten in Patientenzimmern ergeben sich aus
Kapitel 6 der Begriindung.

Die Verkehrserzeugung und die potentiellen Immissionen des Vorhabens sind auf diese
Nutzungen ausgelegt.

8.2. Schutzbediirftigkeit der Nutzungen

Im Sondergebiet - Klinik gilt fir Rdume an den zur DisselstraBe im Siden und zum
Nachbargrundstiick im Osten ausgerichteten Fassaden der Klinik ein Stérgrad und
Schutzanspruch entsprechend einem ,Mischgebiet" gemaB Ziffer 6.1, d, TA Larm 2017,
flr Ubrige Raume entsprechend einem ,Kur- bzw. Klinikgebiet® gemaB ziffer 6.1, g, TA
Larm 2017.

Die betreffenden Fassaden mit Stérgrad und Schutzanspruch entsprechend einem
~Mischgebiet" sind an den Baugrenzen in der Planzeichnung mit Signatur <--- [A] -->
gekennzeichnet.
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Die Festsetzung dient nicht nur der Klarstellung des Schutzes der Bewohner und Betrei-
ber innerhalb des Plangebietes, sondern auch dem Schutz der Nachbarschaft vor héheren
Schallschutzanforderungen in der Zukunft (z.B. in Uberwachungsverfahren durch die
Uberwachungsbehérde) und der Vermeidung von Abwehrrechten von Betrieben gegen die
Planung. Insoweit soll mit der Kennzeichnung auch gebietsiibergreifend der Bestands-
schutz vorhandener Betriebe sichergestellt werden.

8.3. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im Sonstigen Sondergebiet entsprechend der Obergren-
ze des § 17 BauNVO auf 0,8 festgesetzt. Damit wird unter Wahrung gesunder Verhaltnis-
se fur die Beschaftigten wie auch die Patienten einschlieBlich der Sicherung der randli-
chen Eingriinung im Norden des Plangebietes auch eine wirtschaftlich sinnvolle Ausnutz-
barkeit des Grundstiicks gewahrleistet. Die Festsetzung tragt in diesem Sinne auch den
Zielen einer kompakten, flachensparenden Grundstiicksentwicklung im Innenbereich
Rechnung.

Im Sondergebiet wird die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse mit II festgesetzt. Die
Festsetzung folgt den Festlegungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans. In Verbin-
dung mit den Festsetzungen zur Gebaudehthe wird ein stadtebauliches Einfligen in die
Umgebungsstruktur und die Wahrung immissionsschutzrechtlicher Belange gewahrt.

Des Weiteren erfolgt eine Regulierung tiber H6henfestsetzungen, welche zum Ziel haben,
die neu geplante Bebauung bezliglich der Hohenentwicklung an das stddtebauliche Um-
feld anzupassen.

Die Regulierung der Hohe der baulichen Anlagen wird unter Berlcksichtigung eines
Flachdaches durch die maximale Gebaudehtéhe Gber Normalnull (4. NHN) in der Plan-
zeichnung eindeutig festgesetzt.

Die maximale Héhe baulicher Anlagen darf durch erforderliche haustechnische Anlagen
sowie durch Anlagen zur Solarenergiegewinnung um bis zu 1,5 m Uberschritten werden.
Diese Aufbauten sind von den jeweiligen AuBenwanden um mindestens 1,5 m zurlickzu-
setzen, so dass eine unerwiinschte Wirksamkeit flir den Betrachter im offentlichen Raum
ausgeschlossen ist.

8.4. Bauweise (§ Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Festsetzung einer Bauweise ist entbehrlich, sie ergibt sich aus den Festlegungen des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes.

8.5. Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das geplante Gebdude wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan entsprechend der
konkreten Vorhabenplanung durch Baugrenzen festgesetzt. Damit wird die Anordnung
des geplanten Baukdrpers gesichert und dieser in seiner geplanten Ausformung und Lage
gemaB dem stadtebaulichen Konzept des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes fixiert.

Die offene Fluchttreppe im Nordostbereich des Gebaudes ist klarstellend in die Gberbau-
bare Grundstiicksflache einbezogen.

Uberschreitungsméglichkeiten von max. 1.5 m ergeben sich fiir Dachiiberstinde, Ein-
gangsuberdachungen, untergeordnete Bauteile sowie gliedernde Wandscheiben, die bei
der detaillierten hochbaulichen Ausgestaltung u. U. noch zu berlicksichtigen waren.

8.6. Flachen fiir Stellpldtze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Flachen fur Stellplatze sind nur innerhalb der dafiir festgesetzten Flachen zuldssig. Der
Vorhaben- und ErschlieBungsplan sieht an der DisselstraBe die Errichtung einer Parkpa-
lette in zwei Ebenen mit einer Gesamtzahl von 104 Stellplatzen vor. Diese Flache wird im
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Bebauungsplan festgesetzt. Ergdnzend erfolgt die Festsetzung der Hohe der Verkehrsfla-
che des oberen Parkdecks als OKFF Gber NHN.

8.7. Bereiche fiir Ein- und Ausfahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Das ErschlieBungskonzept des Vorhabens sieht eine verkehrliche ErschlieBung der Park-
palette und der Anlieferzone ausgehend von der DusselstraBe vor. Im Bebauungsplan
wird daflr ein Ein- und Ausfahrtsbereich festgesetzt. Im Ubrigen Bereich sind Zu-und
Ausfahrten entsprechend ausgeschlossen. Ausnahmen bestehen zum einen fir Anliefe-
rungen durch Arzneimittel im Bereich des Hauptzugangs Am Sandfeld, da die Klinik-
Apotheke hier im Eingangsbereich angeordnet ist. Zum anderen sind erforderliche Zu-
und Abfahrten fiir Rettungsdienste grundsatzlich zuldssig. Mit den MaBnahmen kann eine
geordnete verkehrliche Abwicklung von Beschaftigten-, Patienten-, Besucher- und Anlie-
ferverkehren erfolgen, sodass Beeintrachtigungen der Wohnnachbarschaft Am Sandfeld
nicht abzuleiten sind.

8.8. Offentliche Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Angrenzend an die DusselstraBe und Am Sandfeld werden neue Offentliche Besucher-
parkplatze, die von jedermann nutzbar sind, eingerichtet - insgesamt 17 Parkplatze. Der
vorhandenen Gehweg wird dahinter verschwenkt. Gehweg und Parkplatze werden als
offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Da die Klinik im Bereich des Sondergebietes (ber
eine hinreichend dimensionierte Stellplatzanlage verfligt, stehen die neu geschaffenen
offentlichen Parkplatze insbesondere auch den Anwohnern und Besuchern der Senioren-
anlage Johanniter Stift Am Sandfeld zur Verfligung.

8.9. SchallschutzmafBnahmen

Auf Basis der in Kapitel 7.2 dargestellten schalltechnischen Untersuchung (Gutachterliche
Stellungnahme zur Gerduschsituation im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes Nr. 121 ,Klinik Am Sandfeld" der Stadt Kaarst, ACCON Koéln GmbH, K&ln, November
2017) erfolgen im Bebauungsplan Festsetzungen zum Gewerbe- und Verkehrslarm.

Aufgrund der Verkehrslarmsituation wird im Plangebiet Larmpegelbereich II festgesetzt.
Die damit verbundenen Anforderungen an die Schallddmmung des Gebdudes sind bereits
durch die geltenden Vorgaben der Energieeinsparverordnung abgedeckt, so dass damit
keine besonderen Anforderungen verbunden sind.

Durch geeignete Festsetzungen von Larmpegelbereichen, schallgedéammten Liftungsein-
richtungen fir Schlafréaume, die raumliche Beschrankung fir ruhebedlrftige Patienten-
zimmer und Einzeltherapieraume und die Begrenzung von haustechnischen Geraten au-
Berhalb des Gebdudes kdénnen innerhalb des Plangebietes gesunde Verhaltnisse flr die
Patienten und Mitarbeiter sowie auBerhalb des Plangebietes gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse gewahrt werden.

Fir Schlafzimmer werden schallgedammte Liftungseinrichtungen oder gleichwertige
MaBnahmen festgesetzt, um nachts aufgrund des AuBenlarms hauptsachlich des Flugver-
kehrs einen gesunden Schlaf zu ermdglichen.

Aufgrund der Gewerbelarmsituation in der Nachbarschaft trifft der Bebauungsplan Nut-
zungseinschrankungen fir die schutzbedlrftigen Patientenzimmer und Einzeltherapie-
raume. Demnach sind an den zur DulsselstraBe und zur 6stlichen Grundsticksgrenze ori-
entierten Gebadaudeabschnitten Fenster solcher Rdume nicht zuldssig oder mit Festvergla-
sung auszufiihren. Das Vorhaben ist in seiner Grundrissorientierung darauf ausgerichtet.
In den genannten Bereichen sind diese schutzbediirftigen Rdume nicht vorgesehen.
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Zum Schutz der Nachbarschaft erfolgt weiterhin eine einschrankende Festsetzung fir
haustechnische Anlagen. Diese sind auf einen raumlichen Bereich und einen Maximalpe-
gel beschrankt, wonach davon auszugehen ist, dass dadurch keine Stdérungen in der
Nachbarschaft hervorgerufen werden.

Mit den Festsetzungen kann insgesamt sichergestellt werden, dass gesunde Klinikbedin-
gungen im Plangebiet sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auBerhalb des Plan-
gebietes gewahrt sind.

8.10. Pflanzgebote fiir Bepflanzungen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Das vorhandene Gliederungsgriin einschlieBlich der Wallanschittung entlang der StraBe
Am Sandfeld westlich des Klinikneubaus kann nur in Teilen erhalten bleiben. Mindestens
ergibt sich das Erfordernis zur Offnung fiir den an dieser Stelle gewiinschten Hauptzu-
gang zur Klinik. Sidlich und nérdlich davon sollen o6ffentliche Parkplatze als Senkrecht-
parker Am Sandfeld eingerichtet werden. Der vorhandene FuBweg wird dahinter ver-
schwenkt. Im Zusammenhang mit diesen MaBnahmen kénnen die flache Wallanschittung
und die Gehdlze nicht erhalten werden. Auch ist es stadtebaulich winschenswert, das
Grundstliick mit seiner Nutzung im Eckbereich DisselstraBe und Am Sandfeld besser
wahrnehmbar zu gestalten. Aus diesem Grund setzt der Bebauungsplan ein Pflanzgebot
fir die Gestaltung mit Gehoélzen, bestehend aus Baumen Strduchern und Stau-
den/Grasern fest.

Die Festsetzung dient einer Durchgriinung des privaten Grundstiicks im 6ffentlich wahr-
nehmbaren Bereich und ersetzt die urspriingliche Gehdlzpflanzung. Weitere Gringestal-
tungselemente im Plangebiet werden auf Grundlage eines detaillierten Freiraumkonzep-
tes im Durchflihrungsvertrag festgelegt.

8.11. Erhaltung von Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Das Ubrige Gliederungs- und Abschirmgriin entlang der ndérdlichen Plangebietsgrenze
bleibt weitgehend erhalten. Es erfolgen lediglich AnpassungsmaBnahmen im Nahbereich
des Klinikneubaus. Die Funktion des Walls und der Gehdlze werden davon nicht beein-
trachtigt.

In den Bebauungsplan ist eine entsprechende Erhaltungsfestsetzung aufgenommen.

8.12. Landesrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB)

Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung erfordert liber die planungsrechtlichen Fest-
setzungen hinaus den Erlass von Vorschriften tber die Gestaltung der baulichen Anlagen.
Im Interesse eines stadtebaulichen und architektonischen Gesamtbildes des Plangebietes
und im Hinblick auf ein harmonisches Einfligen in die Umgebung sind Ordnungsprinzipien
in gestalterischer Sicht einzuhalten, ohne die individuelle Gestaltungsfreiheit des Einzel-
nen UbermaBig einzuschranken. Aus diesem Grund werden fir den Neubaubereich dieses
Bebauungsplanes ortliche Bauvorschriften gemaB § 86 BauO NRW aufgestellt.

8.12.1. Dachform

Im Plangebiet werden Flachdacher festgesetzt. Die Festsetzung folgt dem Vorhaben. Mit
der Beschrankung auf eine Dachform wird ein klares Konzept flr eine einheitliche Gestal-
tung definiert.

8.12.2.Einfriedungen

Um dem Anspruch einer harmonischen stadtebaulichen Raumgestaltung gerecht zu wer-
den und dem eingrinenden Charakter des stddtebaulichen Konzepts nachzukommen,
werden gestalterische Festsetzungen zur Héhe und Art der zulassigen Einfriedungen ge-
troffen.

Danach sind Grundstiickseinfriedungen nur in Form von Laubholzschnitthecken zulassig.
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Als Erganzung zu einer Heckenpflanzung sind in der Pflanzung liegende Drahtzaune bzw.
Stabgitterzaune bis zu einer Gesamthdhe von 1,3 m zuldssig. Die Drahtzdune bzw. Stab-
gitterzaune missen einen Abstand von mindestens 0,30 m zur zugeordneten Grund-
stiicksgrenze aufweisen. Bei einer Kombination von Heckenbepflanzung und Drahtzaun
bzw. Stabgitterzaun ist die Heckenbepflanzung hinter den Zaun - ausgehend von den
Grundstlicksgrenzen - zu pflanzen, so dass die Heckenbepflanzung durch die Zaunanla-
gen durchwachsen kann und auf der Héhe der Grundstlicksgrenzen beschnitten werden
kann. Die Hecken sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Damit wird eine
optisch ansprechende Griingestaltung gesichert, aber dennoch der Wunsch nach Abgren-
zung der Grundstiicke unter Sicherheitsaspekten gewahrt.

8.12.3.Beseitigung v. Niederschlagswasser

Aufgrund der vormaligen Bebauung des Plangebietes kommt eine Verpflichtung zur Ver-
sickerung der anfallenden Regenwdsser nicht zum Tragen. Das Niederschlagswasser ist
wie bereits im Bestand Uber das stadtische Kanalnetz zu entwassern.

9. Umweltbelange

Aufgrund der Durchfihrung des Planverfahrens gemaB § 13a BauGB als Bebauungsplan
der Innenentwicklung ist eine formale Umweltprifung und die Erstellung eines Umwelt-
berichtes zum Bebauungsplan gemaB § 2 a BauGB nicht erforderlich.

Gleichwohl sind die Auswirkungen des Vorhabens auf die Umweltbelange zu bertcksichti-
gen und zu bewerten. Wesentliche Auswirkungen des Vorhabens auf die Belange der
Umwelt werden nachfolgend dargestellt.

Die wesentlichen Auswirkungen der Planung bestehen in

e der Beseitigung von Uberwiegenden Teilen der abschirmenden Bepflanzung an der
StraBe Am Sandfeld und

e einer Beseitigung von Baumen und Strauchern im Bereich des heutigen Kundenpark-
platzes und des rickwartigen Anlieferbereiches,

9.1. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung
der Planung
9.1.1. Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und Bevdlkerung

Auf der Grundlage der schallgutachterlichen Berechnungsergebnisse und den daraus ab-
geleiteten Festsetzungen des Bebauungsplanes kénnen hinsichtlich des Verkehrs- und
Gewerbelarmschutzes gesunde Klinikbedingungen im Plangebiet sichergestellt werden.
Beeintrachtigungen der Nachbarschaft werden durch geeignete Festsetzungen im Bebau-
ungsplan vermieden.

Sonstige Belange des Gesundheitsschutzes sind nicht betroffen.

Hinweise auf Beeintrachtigungen durch Luftschadstoffe im angrenzenden Wohngebiet
bestehen nicht und sind entsprechend auch fir die Kliniknutzung nicht zu erwarten.

Wesentliche Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und Bevdlkerung
sind nicht erwarten.

9.1.2. Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt und Landschaft

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes.

Die Flache ist im noérdlichen und westlichen Randbereich mit Stréauchern und einzelnen
Baumen bewachsen. Ubrige Flachen sind weitestgehend versiegelt. Die Kundenstellplatze
sind mit Baumen lberstanden und durch Hecken gegliedert.
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Im Zuge der Umnutzung werden die Vegetationsstrukturen im Bereich der Kundenpark-
platze und der Anlieferungsumfahrt beseitigt; dies gilt auch fiir die randliche Eingriinung
im Eckbereich DusselstraBe und Am Sandfeld. Im Bereich der nérdlichen und westlichen
Eingrinung erfolgen lediglich AnpassungsmaBnahmen am Gehdlzstreifen im Zuge der
baulichen Entwicklung.

GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund eines im beschleunigten
Verfahren aufgestellten Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldassig. Demnach ist eine
Bilanzierung der Eingriffe in Natur und Landschaft nicht erforderlich.

Von der Baumschutzsatzung ist gemaB dem ortlichen AufmaB lediglich ein Gehdlz im
randlichen Eingriinungsstreifen betroffen. Ein Ausgleich im Plangebiet ist generell méglich
und erfolgt auf Grundlage der Baumschutzsatzung auBerhalb des Bebauungsplanverfah-
rens.

Im Plangebiet wird eine flachige Ersatzbepflanzung mit Einzelbdaumen und Strauchern
sowie Stauden und Grasern im Eckbereich DisselstraBe und Am Sandfeld festgesetzt. Die
randliche Eingriinung im Norden wird als erhaltenswert festgesetzt. Fir Ubrige Bereiche
(Vorgarten zur DisselstraBe, Innenhof) sieht die Planung eine gartnerische Gestaltung
vor. Hierzu wird seitens des Vorhabentragers eine Freianlagenplanung erstellt, die Be-
standteil des Durchfiihrungsvertrages ist.

Aufgrund des Gebauderickbaus ist nicht von vornherein auszuschlieBen, dass dabei Be-
lange des gesetzlichen Artenschutzes von Tieren berihrt sein kdnnten. Daher wurde eine
Artenschutzrechtliche Einschdtzung vorgenommen (s. Kap. 7.4) Danach ist unter Berlck-
sichtigung der dargestellten VermeidungsmaBnahme (Gehdlzbeanspruchung auBerhalb
der Brutzeit oder nach vorheriger Nesterkontrolle) die Umsetzung der Planung arten-
schutzrechtlich als zuldssig einzustufen.

In den Bebauungsplan wird ein entsprechender Hinweis auf die VermeidungsmaBnahme
aufgenommen.

Auswirkungen auf die Schutzglter Pflanzen sowie biologische Vielfalt und Landschaft sind
zwar zu erwarten, sie sind aber aufgrund der Kleinrdumigkeit der MaBnahme und der
gdrtnerischen Gestaltung im Plangebiet nicht als wesentlich zu bewerten.

9.1.3. Schutzgut Boden

Altlast(-verdachts)-flachen sind im Plangebiet nicht bekannt.

Das Plangebiet ist mit Ausnahme der randlichen Eingrinung weitestgehend versiegelt.
Mit der Realisierung des Vorhabens geht daher keine Verschlechterung der Bodenfunktio-
nen durch eine dauerhafte Neuversiegelung durch die neuen Baukdrper und Verkehrsfla-
chen einher, gleichzeitig wird die Inanspruchnahme von 6kologisch wertvolleren Béden
im AuBenbereich vermieden.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden werden als gering erheblich eingestuft.

9.1.4. Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb einer Wasserschutzzone. Es befinden sich keine
Oberflachengewasser in der Néhe des Plangebietes. Das Plangebiet liegt auBerhalb von
Uberschwemmungsgebieten.

Durch die dauerhafte Versiegelung von Gebauden und neuen Verkehrsflachen, verbunden
mit dem Anschluss der Regenwasser an die Kanalisation ergibt sich keine wesentliche
Veranderung der Grundwasserneubildungsrate.

Beeintrachtigungen der Grundwasserqualitat durch stoffliche Eintrdge auf dem Klinik-
grundstick sind weitgehend auszuschlieBen. Baubedingte Beeintrachtigungen sind Ubli-
cherweise durch Baumaterialien und Baubetrieb zu erwarten.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser werden als gering erheblich eingestuft.
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9.1.5. Schutzgut Luft und Klima

Mit der Planung ist gegenliiber der Vornutzung keine Verschlechterung der klimatischen
und lufthygienischen Situation zu erwarten. Zum einen wird der Anteil versiegelter Fla-
chen eher geringer ausfallen, zum anderen ist eine deutlich geringere verkehrliche Belas-
tung im Bereich des Plangebietes und der Umgebung zu erwarten, als dies noch mit den
Kunden- und Anlieferverkehren des IKEA-M&belhauses und des Auslieferungslagers der
Fall war.

Durch die Beheizung der Klinik ergeben sich zwar wahrscheinlich héhere Hausbrand-
Emissionen gegenliber der Lagerhaltung; die Einhaltung der aktuellen energetischen und
technischen Standards ist u. a. durch das Erneuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWar-
meG) aber sichergestellt. Dariber hinaus sind die Vorgaben der aktuellen Energieein-
sparverordnung (EnEV) zu beachten.

Insgesamt sind klimatische Verschiebungen schon aufgrund der Kleinrdumigkeit der
MaBnahme nicht zu erwarten. Die Auswirkungen flr die Schutzgiter Klima und Luft wer-
den insgesamt als gering eingeschatzt.

9.1.6. Schutzgut Kultur- und Sachgtter

Es sind keine schiitzenswerten Kultur- und Sachgtiter im Plangebiet bekannt. Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgdter sind nicht zu erkennen.

9.2. Wechselwirkungen

Die vorgenannten und beschriebenen Schutzgliter beeinflussen sich i.d.R. gegenseitig.
Wechselbeziehungen bestehen z.B. regelmdBig zwischen den Schutzglitern Bo-
den/Wasser und Tiere/Pflanzen.

Aufgrund der Kleinrdumigkeit der MaBnahmen ist aber eine Verstdarkung der erheblichen
Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende Wechselwirkungen fiir das Bebau-
ungsplangebiet nach aktuellem Planungsstand nicht zu erwarten.

9.3. Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiih-
rung der Planung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde das Gebaude des IKEA-Auslieferungslagers
zunachst bestehen bleiben und der Umweltzustand im Plangebiet keine Veranderungen
erfahren. U. U. wirde nach den MaBgaben des bestehenden Bebauungsplanes eine ge-
werbliche Folgenutzung entwickelt werden. Ggf. wirde fir die Entwicklung eines Klinik-
Standortes die Inanspruchnahme von 6kologisch wertvolleren Béden im AuBenbereich
erforderlich werden.

9.4. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich

Zur Vermeidung bzw. Verringerung madglicher erheblicher Beeintrachtigungen kdnnen
verschiedene bautechnische und landschaftspflegerische MaBnahmen herangezogen wer-
den. Hierzu zdhlen insbesondere folgende MaBnahmen:

e Minimierung von baubedingten Larm-, Schadstoff- und Staubemissionen auf ein tech-
nisch moégliches MaB; Lagerung von boden- und wassergefahrdenden Stoffen nur auf
befestigten Flachen;

e geringstmdgliche Dimensionierung von notwendigen Baustelleneinrichtungsflachen
und Einrichtung der Flachen nur innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
plans;

e rasche Bauabwicklung zur Begrenzung der tempordren Beeintrachtigungen auf ein
Minimum;

« die schonende Oberbodenbehandlung sowie die Vermeidung bzw. Beseitigung baube-
dingter Bodenverdichtungen;

18



BEBAUUNGSPLAN NR. 121 ,KLINIK AM SANDFELD" - KAARST - BEGRUNDUNG - 11/2017

« Baufeldfreimachung (insbesondere Rodung von Gehdlzen, vgl. § 39 Abs. 5 BNatSchG)
nur innerhalb der gesetzlich erlaubten Zeitraume;

+ Nutzungsdnderungen (insbesondere das Vorbereiten des Baufelds) sollten im Sinne
des Tierschutzes auBerhalb der Brut- und Setzzeiten, die von Marz bis September
dauern (vgl. Landesnaturschutzgesetz NRW), durchgeflihrt werden.

Im Sinne von § 13a BauGB erfolgt keine Festsetzung von MaBnahmen zum Ausgleich von
Okologischen Eingriffen. Der Gesetzgeber hat diese gesetzliche Regelung bewusst zur
Férderung der Innenentwicklung in das Baugesetzbuch aufgenommen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass durch die stadtebauliche Neuordnung nur ge-
ring erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen vorbereitet werden. Durch die MaBnah-
me der Innenentwicklung kann die Inanspruchnahme von &kologisch wertvolleren Fla-
chen im AuBenbereich vermieden werden.

10. Beriicksichtigung der nachbarlichen Belange

Im Rahmen einer Informationsveranstaltung der Stadt Kaarst wurde der interessierten
Nachbarschaft das Projekt in einem frihzeitigen Entwicklungsstadium vorgestellt und
Anregungen aufgenommen.

Die (auch schriftlich) eingegangen Anregungen und Hinweise befassten sich insbesondere
mit folgenden Inhalten:

+ Erhaltung des vorhandenen begriinten Walls an der Grenze zur ndrdlichen Wohnbe-
bauung und zur StraBe Am Sandfeld

+ Entwicklung einer maximal zweigeschossigen Bebauung entlang der Wohnbebauung
Am Sandfeld; entlang der Dusselstra8e sind drei Geschosse vertretbar.

« Erhalt der Einbahn-StraBen-Regelung Am Sandfeld

+ Einrichtung der Zufahrt sowie des Haupteinganges und der Stellplatze an der Dissel-
straBe

+ Fehlende Voraussetzungen fiir die Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemaf §
13 BauGB, da die Grundzlige der Planung betroffen sind

« Erarbeitung eines Larmgutachtens

+ Fehlender Bedarf fir die Einrichtung einer Klinik

+ Festschreibung der Unzulassigkeit einer Forensischen Klinik

+ VergréBerung der Bebauungsabstdande zwischen Klinikneubau und dem Bestand

+ Darlegung der Gebdude- und Freiflachennutzung

Die Anregungen wurden - soweit planungsrechtlich relevant - bericksichtigt und in die
Planung bzw. Begriindung eingearbeitet. Im Ergebnis wurde wie folgt mit den Anregun-
gen umgegangen:

Der begriinte Sichtschutzwall bleibt in Richtung der nérdlichen Wohnbebauung weitest-
gehend im Bestand erhalten und wird planungsrechtlich mit einer Erhaltungsfestsetzung
belegt. An den Nachbargrenzen im Norden und im Nordosten ergeben sich somit keine
Veranderungen der Grinstruktur. Lediglich im Eckbereich der DiisselstraBe mit Am Sand-
feld wird der begriinte Wall zugunsten neuer 6ffentlicher Parkplatze zurliickgebaut und im
Rahmen einer Neubepflanzung offener gestaltet. Damit kann der moderne Klinikneubau
stadtebaulich besser wahrgenommen werden; gleichzeitig korrespondiert das Gebdude
mit der gegentlberliegenden Altenwohn- und Pflegeeinrichtung der Johanniter.

Ebenso wird der Anregung hinsichtlich der Geschossigkeit gefolgt: Das Gebdude wird ins-

gesamt zweigeschossig errichtet. Damit kann der baulichen Umgebung hinreichend
Rechnung getragen werden.
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Die bestehende EinbahnstraBen-Regelung ist kein Regelungsbestandteil eines Bebau-
ungsplanverfahrens. Ein Erfordernis zur Anderungen der Verkehrsfiihrung im Zusam-
menhang mit dem Klinik-Neubau besteht grundsatzlich nicht.

Die ErschlieBung der Klinik sieht vor, dass die Stellplatzanlage flir Mitarbeiter, Patienten
und Besucher ausschlieBlich tber die DisselstraBe angebunden ist. Hier erfolgt auch die
Anlieferung. Die Wohnbebauung ist hiervon nicht betroffen. Am Sandfeld werden 17 neue
offentliche Parkplatze eingerichtet. Diese stehen der Offentlichkeit zur Verfligung und
kénnen so auch von den Besuchern der Anwohner oder der Wohn- und Pflegeeinrichtung
der Johanniter genutzt werden. Der fuBlaufige Haupteingang zur Klinik erfolgt wie im
urspriinglichen Konzept lber die StraBe Am Sandfeld. Stérungen der Wohnnachbarschaft
sind damit nicht verbunden.

Da es sich bei dem Klinikneubau um eine Privatklinik handelt, bedarf es keiner Prifung
und Genehmigung der Klinik auf Basis des Krankenhausbedarfsplanes.

Eine Forensische Einrichtung ist ebenso ausgeschlossen wie andere Nutzungen, die nicht
mit dem Nutzungszweck einer stationdren Klinik flir Psychotherapie, Psychiatrie und Psy-
chosomatik in Verbindung stehen. Dies wird Uber die ausschlieBlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes und die Regelungen im Durchfiihrungsvertrag sichergestelit.

Eine VergroBerung des Gebdudeabstandes zwischen der Wohnbebauung im Norden und
dem Klinikneubau ist zwar nicht erforderlich. Zum einen werden die bauordnungsrechtli-
chen Absténde bei weitem eingehalten, zum anderen besteht durch den Erhalt des be-
grinten Walls ein hinreichender Sichtschutz, so dass sich Beeintrachtigungen der
Wohnnachbarschaft nicht ergeben. Dennoch wurden im Rahmen des Aufstellungsverfah-
rens des vorhabenbezogenen Bebauungsplans die Abstande zwischen dem vorhandenen
begrinten Wall und dem Gebaudeneubau um rund drei Meter vergréBert, in dem der
Baukdrper nach Siden verschoben wurde.

Die Gebaudenutzung wird durch die Festsetzungen des Vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes, des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sowie der weiteren Regelungen im
Durchfiihrungsvertrag festgeschrieben.

11. Nachrichtliche Ubernahmen

Flugverkehr

Das gesamte Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Disseldorf
(Anflugsektor 5). GemaB § 12 Luftverkehrsgesetz (LuftVG) betragt die zustimmungsfreie
Hohe 136,0 m . NN.

12. Hinweise
Artenschutz

Ein Rickschnitt oder die Rodung von Gehélzstrukturen hat auBerhalb der Brutzeit zu er-
folgen. Die evtl. durchzufiihrenden Arbeiten sind daher zwischen dem 1. Oktober und
dem 28. Februar durchzufiihren. Riickschnittarbeiten sind dabei auf ein notwendiges Mal3
zu beschranken.

Ist eine Beschrankung auf diesen Zeitraum nicht mdéglich, kann die Inanspruchnahme der
Vegetationsbestande nur nach vorheriger Kontrolle auf aktuell bebriitete Nester von Vo-
gelarten auch auBerhalb des Zeitraums 1. Oktober bis 28. Februar erfolgen. Die Nester-
kontrolle ist durch einen Fachmann (Biologe, Schwerpunkt Faunistik) durchzufiihren. Bei
einem Nachweis von aktuell genutzten Nestern heimischer Vogelarten sind die rick-
schnittmaBnahmen bis Ende der Nutzung auszusetzen.
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Baum- und Vegetationsschutz

Fir den Baumbestand im Plangebiet ist die Satzung zum Schutz des Baumbestandes der
Stadt Kaarst in der derzeit aktuellen Fassung zu berlicksichtigen. Vor einer jeden Bau-
maBnahme ist der Schutz des Vegetationsbestandes entsprechend der DIN 18920 zu be-
achten. Baume, die in einer Entfernung von nur 2,5 Meter von der in der Mitte der
Wohnwege verlegten Gasleitung gepflanzt werden, sind nicht oder nur unter besonderen
Vorkehrungen zulassig.

Bodendenkmaler

Sollten bei Bodenbewegungen innerhalb des Plangebietes archaologische Bodendenkma-
ler entdeckt werden, so sind diese dem Rhein. Amt fiir Bodendenkmalpflege Bonn, bzw.
der Unteren Denkmalbehdrde - Stadt Kaarst - nach den §§ 15 und 16 Denkmalschutzge-
setz Nordrhein-Westfalen anzuzeigen.

Bodenschutz

Auf die Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG), insbesondere § 4,
wird hingewiesen. Bei der Behandlung des abzutragenden Oberbodens gilt grundsatzlich
die DIN 18915. Dabei ist besonders das Blatt 3 (Bodenabtrag, Bodenlagerung, Boden-
schichteneinbau, Bodenlockerung) zu beachten. Die Einrichtung von Baustellen und die
Ablagerung von Baustoffen u. a. soll méglichst flachensparend erfolgen.

Schéadliche Bodenveranderungen

Treten im Rahmen von Erdbauarbeiten Auffédlligkeiten auf, wird auf die gesetzlichen An-
zeigepflichten hingewiesen und es wird gebeten, unverziglich die Untere Bodenschutzbe-
horde zu informieren. Auffélligkeiten kénnen sein:

e geruchliche und/oder farbliche Auffalligkeiten, die durch menschlichen Einfluss be-
wirkt wurden, z. B. durch die Versickerung von Treibstoffen oder Schmiermitteln,
« strukturelle Veranderungen des Bodens, z. B. durch die Einlagerung von Abfallen

Erdbeben

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 1, Untergrundklasse T gemaB der Karte
der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutsch-
land.

Im Hinblick auf die weitere Planung, insbesondere die Statik der Gebdude, wird auf die
DIN 4149 ,Bauten in deutschen Erdbebengebieten - Lastannahmen, Bemessung und
Ausfihrung" verwiesen. Entsprechende bautechnische MaBnahmen sind zu berlicksichti-
gen.

Grundwasser

Im Bereich des Plangebietes treten flurnahe Grundwasserstdande auf.

Angaben zum Grundwasserstand zu dem jeweiligen Grundstlick kénnen beim Landesamt
fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW - Abteilung Grundwasser - Auf dem Dra-
ap 25, 40221 Disseldorf erfragt werden.

Sammlung und Speicherung von Niederschlagswasser

Zur Sammlung und Speicherung der auf den Dachflachen der Gebdude anfallenden Nie-
derschlagswasser zur Brauchwassernutzung oder zur Bewadsserung von Grinflachen wird
der Einbau von Zisternen empfohlen.

Die Inbetriebnahme und AuBerbetriebnahme von Regenwassernutzungsanlagen sind mit
Verweis auf § 13 Absatz 4 TrinkwV dem Gesundheitsamt des Rhein-Kreises Neuss anzu-
zeigen.
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Einsehbarkeit von Rechtsvorschriften

Die in den Festsetzungen des Bebauungsplanes genannten, jedoch nicht 6ffentlich zu-
ganglichen Vorschriften (u.a. Richtlinien und DIN-Vorschriften) kénnen im Fachbereich
III, Technisches Dezernat der Stadtverwaltung, Rathausplatz 23, 41564 Kaarst wahrend
der Offnungszeiten eingesehen werden.

19.02.2018

il. rheinruhr.stadtplaner

B henning schmidt diplomingenieure
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