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1 Anlass, Ziel und Erfordernis der
Planung, Plangebiet

1.1  Planungsanlass

Im Gewerbegebiet Kaarster Kreuz, Teilgebiet Hin-
gert |, befindet sich das sogenannte ,Filetgrund-
stick” zwischen der K 37 alt im Westen, der Re-
giobahn im Norden, der K 37 neu im Osten und der
Hanns-Martin-Schleyer-Stralle im Siden nunmehr
in der Vermarktungs- bzw. Realisierungsphase.

Auf der Flache zwischen K 37n und Hanns-Martin-
Schleyer-StraRe/StichstraBe ist als Hauptnutzung
Fliesenhandel und Handel mit keramischen Pro-
dukten geplant, im Einzelnen beinhaltet das Vor-
haben folgende Nutzungen:

= Fliesenausstellung und bauzugehoriges Gewer-
be mit einer Verkaufsfliche von insgesamt ma-
ximal 3.500 m’

= Zugehorige gastronomische Einrichtung

= Eine Wohnung im Sinne von §8 Abs.3 Nr.1
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

= Biro- und Tagungsrdaume

.".(’ f\t ‘.J- A ‘“7_ - I |
Luftbild: © google earth pro, 2018

Im Vorfeld der Bauleitplanung hatte der Betreiber
des Fliesenhandels sein Interesse an dem Erwerb
von Grundstiicksflichen im Plangebiet zur Ansied-
lung eines neuen Unternehmensstandorts im
Rhein-Kreis Neuss gedullert.

Mit Schreiben vom 25. April 2016 hat der Vorha-
bentrager schlielich den Antrag zur Aufstellung
eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans nach
§ 12 BauGB gestellt. Die Grundstiickskaufverhand-
lungen sind inzwischen abgeschlossen und der
Vorhabentrager ist — unter Vorbehaltsregelungen —
Eigentimer der Flachen am Vorhabenstandort
geworden.

Der Vorhabentrager ist bereit und in der Lage und
hat sich zur Tragung der Planungs- und Erschlie-
Bungskosten verpflichtet. Er wird sich auBerdem
vor dem Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1
BauGB zur Durchfiihrung des Vorhabens innerhalb
einer bestimmten Frist verpflichten (Durchfiih-
rungsvertrag).

GemaR § 12 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) hat die
Gemeinde auf Antrag des Vorhabentragers lber
die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens nach
pflichtgemdRem Ermessen zu entscheiden. Nach
Betrachtung moglicher Folgewirkungen durch die
Bauleitplanung und nach Vorstellung der ersten
Plankonzeption durch den Vorhabentrager ist der
Stadtentwicklungs-, Planungs- und Verkehrsaus-
schuss der Stadt Kaarst diesem Antrag im offentli-
chen Teil seiner Sitzung am 23. August 2016 durch
den Beschluss zur Aufstellung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans Nr.97 ,K37n/Hanns-
Martin-Schleyer-StraRe” — Buttgen — gefolgt (vgl.
Beratungsvorlagennummer 1X/1357 zum &ffentli-
chen Teil der Sitzung des Stadtentwicklungs-, Pla-
nungs- und Verkehrsausschusses (PVA) der Stadt
Kaarst vom 23. August 2016).

Die Inhalte des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
(VEP) wurden seither weiter vertieft. In seiner
Sitzung am 14. Marz 2018 hat der PVA auf Grund-
lage des Vorentwurfs des VEP einen erneuten Auf-
stellungsbeschluss fiir einen gegeniiber dem Auf-
stellungsbeschluss vom 23. August 2016 im Norden
verkleinerten raumlichen Geltungsbereich gefasst.
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Abbildung 2: Raumlicher Geltungsbereich des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans Nr. 97 nach
Aufstellungsbeschluss vom 23. August 2016

VORHABENBEZOGENER

BEBAUUNGSPLAN NR. 97 :
"K 37n / HANNS-MARTIN-SCHLEYER-STR."” Z

-BUTTGEN- ;
Quelle: Stadt Kaarst

Abbildung 3: Rdumlicher Geltungsbereich des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans Nr. 97 nach
Aufstellungsbeschluss vom 14. Marz 2018
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH,
Kdin

1.2 Planerfordernis

Das Plangebiet liegt im raumlichen Geltungsbe-
reich des rechtsverbindlichen Bebauungsplans
Nr. 93 ,Bereich K37n“ — Biittgen, der hier als Art
der baulichen Nutzung , Gewerbegebiet” nach § 8
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festsetzt.

Die zulassigen Nutzungen innerhalb des Gewerbe-
gebiets werden im Bebauungsplan Nr. 93 — unter
Beriicksichtigung des Immissionsschutzes und der
informellen Planungen der Stadt Kaarst (Fachent-
wicklungsplan Einzelhandel und zentrenrelevante
Dienstleistungen sowie Steuerungskonzept Ver-
gnligungsstatten) — eingeschrankt. So ist derzeit
unter anderem Einzelhandel im Plangebiet grund-
satzlich unzulassig.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforder-
lich, da das Vorhaben nach derzeit geltendem
Planungsrecht nicht genehmigungsfahig ware.
Auch eine Befreiung von den Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 93 als Genehmigungsgrundla-
ge scheidet aus, weil ein Grundzug des aktuell
rechtsverbindlichen Bebauungsplans betroffen
wird:

Der Schwerpunkt des geplanten Betriebs im Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. 97 wird auf dem GroR- und Einzelhandel
mit Fliesen und bauzugehoérigem Gewerbe liegen.
Damit wird, wenn auch in einem untergeordneten
Umfang, Einzelhandel zugelassen, was den Zielset-
zungen des derzeit geltenden Bebauungsplans
Nr. 93 ,Bereich K37n“ — Bittgen — widerspricht
(vgl. Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan
Nr. 93, Ziffer 1.1.2, Ausschluss sdmtlicher Einzel-
handelsnutzungen).

Aus der Bebauungsplanaufstellung lasst sich fir
andere, gleichartige Betriebe kein Anspruch auf
Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungs-
plans Nr.93 ,Bereich K 37n“ — Biittgen ableiten.
Negative Folgen hinsichtlich der Verwirklichung der
Zielsetzungen fir den Gewerbestandort Kaarster
Kreuz sind durch die Aufstellung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans Nr. 97 ebenfalls nicht zu
erwarten.
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1.3  Planungsziel und Aufstellungsverfahren

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 97 sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die Genehmigungsfahigkeit und Umset-
zung des Vorhabens geschaffen werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 97 wird
unter Anwendung des beschleunigten Verfahrens
nach § 13a BauGB (Bebauungspléne der Innenent-
wicklung) aufgestellt. Die planungsrechtlichen
Voraussetzungen hierfiir liegen vor:

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans hat eine Flache von rund.
7.540 Quadratmeter (m?). Die Fliche teilt sich mit
ca. 1.204m’ auf die offentliche Verkehrsfliche
(StichstraRe) und ca. 6.336 m? auf den Bereich des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans auf, die geplan-
te Verkaufsflache des Vorhabens betrdagt maximal
3.500 m”.

Die zuldssige Grundflache nach § 19 Abs. 2 BauN-
VO liegt damit deutlich unterhalb der nach § 13a
Abs.1 Nr.1 BauGB zuldssigen Grenze von
20.000 m”. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan
wird auRBerdem keine Zuldssigkeit von Vorhaben
begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz
tber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
oder nach dem Umweltvertraglichkeitsgesetz des
Landes Nordrhein-Westfalen (UVPG NRW) unter-
liegen. Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Be-
deutung und Europadische Vogelschutzgebiete sind
von der Planung ebenfalls nicht betroffen.

Im beschleunigten Verfahren kénnen die Verfah-
renserleichterungen des §13 Abs.2 und Abs. 3
Satz1 BauGB in Anspruch genommen werden.
AuRerdem kann von der Erstellung eines Umwelt-
berichts abgesehen werden. Insofern wird zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 97 keine
Umweltpriifung durchgefiihrt, die in einem Um-
weltbericht dokumentiert wird. Gleichwohl werden
die relevanten Umweltbelange in die Abwagung
eingestellt.

GemdR §13a Abs.2 Nr.4 BauGB gelten in den
Fallen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans
zu erwarten sind, als im Sinne von § 1a Abs. 3
Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig.

Durch die Uberplanung des aktuell rechtswirksa-
men Bebauungsplans Nr. 93 mit dem vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan Nr. 97 findet jedoch ein
Eingriff statt, fir dessen planungsrechtliche Bewal-
tigung im Sinne der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung eine Ausgleichspflicht besteht. Der
Eingriffstatbestand ergibt sich aus der Festsetzung
einer offentlichen Verkehrsflache auf bisherigen
Gewerbegebietsflichen und - gegenlber dem
Bebauungsplan Nr. 93 — veranderte Festsetzungen
nach Abs. 1 Nr. 25a BauGB, wobei die bisher fest-
gesetzten PflanzmalRnahmen teilweise ausgleichs-
wirksam waren bzw. sind.

Da das Ausgleichserfordernis im Aufstellungsver-
fahren des Bebauungsplans Nr. 93 aus dem Jahre
2013 schon einmal einer stadtebaulichen Abwa-
gung nach § 1 Abs. 7 BauGB unterlag, kann es nicht
noch einmal abgewogen werden und ist in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu lberneh-
men. Bis auf die (neu) festgesetzte o6ffentliche
Verkehrsflaiche sowie entfallende und bisher als
ausgleichswirksam bilanzierte Pflanzmanahmen
stellt das Planvorhaben einen Eingriff dar, der im
Sinne von § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB bereits vor der
planerischen Entscheidung zuldssig war, sodass fir
das sonstige Plangebiet kein Ausgleich erforderlich
ist.

Mit Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Nr. 97 tritt der Bebauungsplan Nr.93
,Bereich K37n“ — Biittgen in dem Teil, der von
dem neuen Plan Gberlagert wird, auler Kraft.

1.4  Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans Nr.97 ,K37n/Hanns-
Martin-Schleyer-StraRe” — Blttgen — wird im Wes-
ten durch die westliche Grenze der neuen Stich-
stralRe, im Siden durch die Hanns-Martin-Schleyer-
StraBe und im Osten durch die K 37n begrenzt.

Die nordliche Abgrenzung bildet die im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan dargestellte Grenze des
Vorhabenbereichs.

GemalR § 12 Abs. 4 BauGB koénnen einzelne Flachen
auBerhalb des Bereichs des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans in den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan einbezogen werden.
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Neben den Grundstiicksflichen, auf denen das
Vorhaben verwirklicht werden soll und auf die sich
der Vorhaben- und ErschlieBungsplan erstreckt,
wird so die bereits hergestellte 6ffentliche Stralle
(StichstraRe mit Wendeanlage, ausgehend von der
Hanns-Martin-Schleyer-Stralle) in den raumlichen
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans einbezogen.

Das Plangebiet umfasst in der Gemarkung Buttgen,
Flur 12, die Flurstlicke Nr. 646, 650, 651 und 648
(6ffentliche StrafSe, nur im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 97 enthalten, nicht im Vorha-
ben- und Erschliefungsplan)—und—648-sewie—Teile
der—Flurstiicke649—und-650. Der rdaumliche Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. 97 hat eine Flache von rund 7.540 mz, der
Vorhaben- und ErschlieBungsplan nimmt davon
eine Fliche von etwa 6.336 m’ ein.

Die genaue Abgrenzung der rdumlichen Geltungs-
bereiche des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr.97 und des VEP sind der Plandarstellung im
Mafstab 1 : 500 zu entnehmen.

Die Grundstilcksflachen im Plangebiet sind derzeit
unbebaut. Vor dem Beginn der ErschlieRungsarbei-
ten zum Neubau der K 37n und zur Herstellung der
neuen StichstraRe war die Geldandeoberflaiche im
Plangebiet weitestgehend eben. Derzeit wird die
Plangebietsflaiche noch voribergehend zur Lage-
rung von StraBenbaumaterial genutzt, und das
Plangebietsniveau liegt etwas tiefer als das der
angrenzenden Hanns-Martin-Schleyer-Strae und
der neuen Stichstralle. Die K 37n verlduft entlang
des Plangebiets ansteigend in Richtung der
Neersener StralRe, die durch ein Briickenbauwerk
tberquert wird. Die im Bebauungsplan Nr. 93 fest-
gesetzte Randbepflanzung entlang der K 37n ist in
Teilen erfolgt.
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2 Voraussetzungen und Vorgaben fiir
die Planung

2.1 Regionalplan

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Dissel-
dorf stellt den raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 97 und dessen engeres Umfeld
als ,Allgemeinen Siedlungsbereich” (ASB) dar. Die
Bauleitplanung steht in Einklang mit den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung gemaR §1
Abs. 4 BauGB.

Abbildung 4: Regionalplan fiir den Regierungsbe-
zirk Disseldorf vom 13. April 2018 (Ausschnitt)

§ -~

Quelle: Bezirksregierung Diisseldorf

2.2 Rahmenplanung Kaarster Kreuz

Das Bebauungsplangebiet ist Teil der Rahmenpla-
nung Gewerbegebiet Kaarster Kreuz, die der Rat
der Stadt Kaarst in seiner Sitzung am 17. November
2011 zur Kenntnis genommen und folgende Leit-
ziele als allgemeine Vorgabe fiir die Bauleitplanung
beschlossen hat. Ebenso wurde das ,,Strukturkon-
zept” als planerische Grundlage zur Kenntnis ge-
nommen. Im Hinblick auf die (kiinftige gewerbli-
che) Nutzungsstruktur in Kaarst werden in der
Rahmenplanung auf Grundlage von Expertenge-
sprachen und Marktanalysen folgende Aussagen
getroffen:

. Kaarst ist ein beliebter Wohnort, bietet aller-
dings nur wenige adidquate Arbeitsplatze fur
die Kaarster Bevolkerung. Ein hoher Gewer-
beflachenbedarf wird nachgewiesen.

] Folgende Branchen werden auf Basis der
Analyse als zukunftstrachtig angesehen: Un-

ternehmensnahe Dienstleistungen zu beste-
henden Leitunternehmen, Forschungs- und
Entwicklungseinrichtungen — gegebenenfalls
in Kooperation mit Hochschulen — Life Science
und Gesundheitswesen, Informationstechno-
logie und Kommunikation.

= Zur Realisierung dieser Nutzungscluster sollen
sich die Gewerbeflachen durch eine hohe
Qualitdt auszeichnen, die beispielsweise
durch angemessene Griinstrukturen erreicht
werden kann.

] Eine groRere Blroansiedlung ist nur in expo-
nierten und verkehrlich sehr gut erschlosse-
nen Lagen im Entwicklungsgebiet erfolgver-
sprechend.

] Grundsatzlich kann von dem Bedarf eines
neuen Hotelstandorts ausgegangen werden.
Dieser wird z. B. im Umfeld des heutigen lkea-
Standorts an der Disselstralle gesehen.

Abbildung 5: Leitbild Kaarster Kreuz ...
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Quelle: Drees und Sommer: Rahmenplanung Gewerbe-
gebiet Kaarster Kreuz, Maij 2011, S. 62

Abbildung 6: ... und stichpunktartige Leitziele
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Quelle: Drees und Sommer: Rahmenplanung Gewerbe-
gebiet Kaarster Kreuz, Maij 2011, S. 62

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 97 ,,K 37n/Hanns-Martin-Schleyer-StraRe“ — Biittgen der Stadt Kaarst 8



2.3 Fachentwicklungsplan Einzelhandel und
zentrenrelevante Dienstleistungen

Der Rat der Stadt Kaarst hat den Fachentwick-
lungsplan Einzelhandel und zentrenrelevante
Dienstleistungen fiir die Stadt Kaarst (CIMA Bera-
tung + Management GmbH: Fachentwicklungsplan Ein-
zelhandel Stadt Kaarst - Fortschreibung 2018, Kéin,
November 2018) in seiner Sitzung am 13. Dezember
2018 als stadtebauliches Entwicklungskonzept
gemaR §1 Abs. 6 Nr. 11 beschlossen, der damit bei
der Bauleitplanung zu berlcksichtigen ist. Darin
sind sowohl die zentralen Versorgungsbereiche im
Stadtgebiet raumlich abgegrenzt als auch eine Liste
der in der Stadt Kaarst als zentren- und/oder nah-
versorgungsrelevant anzunehmenden Sortimente
und der als nicht zentrenrelevant geltenden Sorti-
mente (,,Kaarster Liste”) enthalten.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungs-
plans Nr. 97 ist im Fachgutachten nicht als zentra-
ler Versorgungsbereich gekennzeichnet. Groffla-
chiger Einzelhandel, insbesondere fir zentren- und
nahversorgungsrelevante Sortimente, kann bzw.
soll dort insoweit nicht ermdéglicht werden.

Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe mit nicht zen-
trenrelevanten Sortimenten, die auch auRerhalb
der zentralen Versorgungsbereiche angesiedelt
werden konnen, sind gemdR Fachgutachten die
»einzelhandelsgepragten Gewerbegebiete Kaarst-
West und Kaarst-Ost innerhalb von ASB-Lagen”.
Gleichzeitig wird die Aussage getroffen, der Einzel-
handel ,sollte nicht in ,reinrassige’ Gewerbegebie-
te einsickern, da hierdurch die Standortattraktivitat
qualitatsvoller Gewerbegebiete beeintrachtigt wer-
den kénnte”.

2.4  Steuerungskonzept Vergniigungsstatten

Das Steuerungskonzept Vergniligungsstatten ent-
faltet, auch wenn es als stadtebauliches Entwick-
lungskonzept i. S. v. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB durch
den Stadtrat beschlossen ist, keine unmittelbare
Rechtswirkung fir den einzelnen Betreiber oder
Standortnachfrager. Erst die konsequente Umset-
zung im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
ist geeignet, durch verbindliche Festsetzungen die
erforderliche Steuerungswirkung zu entfalten.

In der Erhebung zum Steuerungskonzept Vergni-
gungsstatten hat sich gezeigt, dass der groRte
Regelungsbedarf in Kaarst in Bezug auf Spielhallen

und Swingerclubs bzw. Bordelle und bordellartige
Betriebe besteht. Auf Basis der Bestandsanalyse
wird der Stadt Kaarst im Steuerungskonzept Ver-
gniligungsstatten empfohlen, grundsatzlich eine
restriktive Haltung hinsichtlich von Ansiedlungsbe-
reichen fur Vergnligungsstatten einzunehmen. Das
bedeutet, im Stadtgebiet missen Ansiedlungsbe-
reiche definiert werden, aber eine Uberformung
dieser Bereiche durch Vergniigungsstatten ist (pla-
nungsrechtlich) zwingend zu verhindern.

Fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 97 wird im Steuerungskonzept Ver-
gniigungsstatten empfohlen, eine Ansiedlung von
Vergnigungsstatten bauleitplanerisch nicht zuzu-
lassen.

2.5 Klimaschutzkonzept

Die Stadt Kaarst hat im September 2016 einen
Antrag zur Forderung bei der Erstellung eines Kli-
maschutzkonzepts mit integriertem Handlungsfeld
»Anpassung an den Klimawandel” gestellt. Im Juli
2017 wurde die Ingenieurgesellschaft Gertec
GmbH aus Essen mit der Erstellung des Klima-
schutzkonzepts beauftragt. Das Klimaschutzkon-
zept dient als strategische Entscheidungsgrundlage
und Planungshilfe fur zukinftige KlimaschutzmaR-
nahmen. Einen Schwerpunkt im Konzept stellt
dabei auch die stddtische Anpassung an den Kli-
mawandel dar.

In Zusammenarbeit mit Gertec soll unter anderem
ermittelt werden, welche technischen und wirt-
schaftlichen  Treibhausgas-Minderungspotenziale
bestehen. Daraus erfolgt die Entwicklung eines
MaRnahmenprogramms, um die Treibhausgase
(THG) und Energieverbrduche in Kaarst zu senken.
Der Malnahmenkatalog dient auch dazu, den
Klimaschutzprozess gesamtstadtisch und langfristig
zu steuern und zu gestalten.

Wichtige Themenfelder sind dariiber hinaus Uber-
legungen zur Fortschreibung und zur Erfolgsbilan-
zierung des Klimaschutzkonzepts (© Text: Inter-
netauftritt der Stadt Kaarst, www.kaarst.de/Leben
in Kaarst/Umwelt/Klimaschutz).
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2.6  Gesetzlicher Artenschutz

Der Bundesgesetzgeber hat durch die Neufassung
der §§44 wund 45 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) die europarechtlichen Regelungen zum
Artenschutz umgesetzt, die sich aus der Fauna-
Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie) und der
Vogelschutzrichtlinie ergeben. Dabei hat er die
Spielrdume, die die Europadische Kommission bei
der Interpretation der artenschutzrechtlichen Vor-
schriften zuldsst, rechtlich abgesichert.

Bauleitplane selbst kénnen zwar noch nicht die
artenschutzrechtlichen Verbote des §44 Abs.1
BNatSchG erfillen; moglich ist das jedoch durch
die Realisierung der konkreten Bauvorhaben. Des-
halb ist generell bereits bei der Anderung oder
Aufstellung eines Bebauungsplans auch eine Arten-
schutzprifung (Stufe 1) durchzufiihren.

Fir den raumlichen Geltungsbereich des aktuell
rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr.93 liegt
unter anderem ein artenschutzrechtlicher Fachbei-
trag vor (Naturgutachten Oliver Tillmanns: Bebau-
ungsplan Nr. 93 der Stadt Kaarst, Ergebnisse der
Erfassung rechtlich relevanter Arten und arten-
schutzrechtlicher Fachbeitrag, Endfassung vom
10.05.2012). Auf dieser Grundlage sind im Zuge der
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 93 (vorgezo-
gene) ArtenschutzmalRnahmen planungsrechtlich
gesichert und umgesetzt worden. Das Plangebiet
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 97
trug dabei seinerzeit nicht zum Erfordernis von
ArtenschutzmalBnahmen bei, da es fiir planungsre-
levante Arten keine Bedeutung hatte. Davon kann
auch heute noch ausgegangen werden (siehe Aus-
fihrungen zum Artenschutz unter Punkt 5 ,Um-
weltbelange” der vorliegenden Begriindung.)

2.7  Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt
Kaarst

Bereits der rechtswirksame Flachennutzungsplan
(FNP) der Stadt Kaarst aus dem Jahre 1982 stellte
im Plangeltungsbereich gewerbliche Bauflachen
(G) nach §1 Abs. 1 Nr. 3 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) ohne weitere Bestimmung dar. Diese
Darstellung wurde im Rahmen der 66. Anderung
des FNP beibehalten, die im Jahre 2013 rechtswirk-
sam geworden ist.

Die 66. FNP-Anderung wurde im Parallelverfahren
zu der Aufstellung des aktuell rechtswirksamen
Bebauungsplans Nr. 93 durchgefihrt.

Abbildung 7: Ausschnitt aus dem Flachennutzungs-
plan (FNP) der Stadt Kaarst (1982 und 66. Ande-
rung 2013)

Quelle: Stadt Kaarst

Flachen fur den tUberortlichen Verkehr (K 37/K 37n)
sowie im FNP ausgewiesene straflenbegleitende
Verkehrsgriinflaichen werden von der Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 97 nicht berlhrt. Schutz-
zonen der Fernleitungstrasse, die teilweise im
Plangebiet liegen, sind bei der Bebauungsplanauf-
stellung zu beriicksichtigen.

Bei dem Vorhaben handelt es sich im Schwerpunkt
um eine gewerbliche Nutzung in Kombination mit
einer sogenannten atypischen Einzelhandelsnut-
zung. Aus diesem Grund ist die Ausweisung eines
Sonstigen Sondergebiets im Sinne von § 11 Abs. 3
Baunutzungsverordnung (BauNVO) im Flachennut-
zungsplan — nach derzeitigem Kenntnisstand —
nicht erforderlich.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 97 kann
dementsprechend gemaR § 8 Abs.2 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

2.8 Bebauungsplan Nr. 93

Der Vorhabenstandort liegt im rdaumlichen Gel-
tungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungs-
plans Nr. 93, der hier als Art der baulichen Nutzung
,Gewerbegebiet” nach §8 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) festsetzt.
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Die im Einzelnen zuldssigen Nutzungen innerhalb
des Gewerbegebiets werden dabei eingeschrankt.

Abbildung 8: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen
Bebauungsplan Nr. 93 vom 5. Oktober 2013

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die
festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 in
Kombination mit der zuldssigen HOohe baulicher
Anlagen in Meter tGber Normalhdhen-Null (NHN)
bestimmt (fir den Vorhabenbereich gelten derzeit
53,00 m Uber NHN).

Fir die einzelnen Teilflachen des Gewerbegebiets
setzt der Bebauungsplan Nr. 93 aulRerdem unter-
schiedliche Larmemissionskontingente (Lek) fest,
durch die sichergestellt wird, dass es an den maR-
geblichen Immissionsorten im Bebauungsplanum-
feld (schutzwiirdige Nutzungen) nicht zu unzumut-
baren Beeintrachtigungen durch Larmemissionen
aus dem Gewerbegebiet kommt. Im Rahmen der
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. 97 sind diesbeziiglich die Festlegungen
des Bebauungsplans Nr.93 fur die Teilflachen
GE 8a, GE 8b und GE 9 zu beachten.

Der Bebauungsplan Nr.93 setzt im Geltungsbe-
reich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (VEP)
ferner PflanzmaRRnahmen fest, u. a. die MaRnahme
M 3 am FuR der K 37n.

2.9 Verkehr

Das Plangebiet ist zum Zeitpunkt der Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 97
Teil des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans Nr. 93, der im September 2013 rechts-
wirksam geworden ist.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 93 sind umfangreiche Verkehrsuntersuchungen
erfolgt. Demnach war die seinerzeit bestehende
Situation im klassifizierten Strafiennetz zu be-
stimmten Tageszeiten durch Engpdsse gekenn-
zeichnet, die grundsdtzlich eine Ertiichtigung des
StrafSennetzes erfordern bzw. erfordert héitten. Eine
wesentliche Entlastungsfunktion fiir den Knoten-
punkt L 390/ Siemensstrafle (K 37 alt) kommt der
inzwischen in Betrieb genommenen K 37n zu, die
die Gewerbegebiete Holzbiittgen-Ost und Hiingert |
mit der Siemensstrafie (K 37alt) umgeht.

In der Verkehrsprognose im Rahmen der Bebau-
ungsplanaufstellung Nr. 93 (IVP Runge, Februar
2012) wurden fiir die nachmittdgliche Spitzenstun-
de auf der K 37n im Bereich der damals geplanten
und inzwischen errichten , Ohrenbriicke” 1.475
Kfz/h ermittelt; die aktualisierte Prognose aus Mdrz
2017 weist 1.436 Kfz/h aus. Fiir die K 37 im Bereich
des Bahniibergangs Glimpgesbriicke wurden im
Jahre 2012 1.009 Kfz/h prognostiziert; die wiede-
rum aktualisierte Verkehrsprognose aus Mérz 2018
weist hier 1.045 Kfz/&h aus. Im Bereich der L 390
sind die Prognosewerte der Querschnittsbelastun-
gen nahezu gleich (3340 bzw. 3333 Kfz/h) geblie-
ben. Die Verkehrszéhlungen aus dem Jahr 2018
weisen eine Entlastung der K 37 vom Regionalver-
kehr und einen Mehrverkehr auf der L 381 nach.

Das Vorhaben wird in einem bestehenden, pla-
nungsrechtlich gesicherten Gewerbegebiet verwirk-
licht werden, fiir das Leistungsféhigkeitsuntersu-
chungen seinerzeit insgesamt eine gute bis befrie-
digende Verkehrsqualitit und eine gute Funktions-
fdhigkeit (im (bergeordneten Verkehrsnetz) darge-
legt haben. Aus diesen Griinden erfolgt im Zuge der
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. 97, bezogen auf die (alleinigen) verkehrli-
chen Auswirkungen des Vorhabens, keine neuerli-
che Verkehrsuntersuchung.
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3 Vorhaben und ErschlieBungsplan

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) wird
gemdR § 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Der VEP
wurde im Auftrag des Vorhabentragers — in Ab-
stimmung mit der Verwaltung — durch Wienstroer
Architekten und Stadtplaner, Neuss, in Zusammen-
arbeit mit weiteren Fachplanern und -planerinnen
erarbeitet.

Das Grundstiick fiir die neue Bebauung des Flie-
senhandels und angegliederter Nutzungen im Be-
reich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans liegt
unmittelbar westlich der Briickenrampe der K 37n
im Ortsteil Holzblttgen im Bereich des rechtswirk-
samen Bebauungsplans Nr. 93 aus dem Jahre 2013
und angrenzend an die Hanns-Martin-Schleyer-
StralRe.

Der Bebauungsplan Nr. 93 sieht auf den betroffe-
nen Gewerbeteilflichen GE 8a, 8b und 9 aus-
schlieflich gewerbliche Nutzung vor. Die beste-
hende bauliche Umgebung und auch die in der
direkten Nachbarschaft in Planung und Bau befind-
lichen Objekte entsprechen der festgesetzten Art
der baulichen Nutzung. Die Bebauung im unmittel-
baren Umfeld stellt sich als typische Gewerbearchi-
tektur mit in GroRe, Hohe und Gestaltung der Bau-
korper heterogenem, der jeweiligen Gewerbenut-
zung entsprechendem Erscheinungsbild dar. Ver-
schiedene Betriebe in der Umgebung des Vorha-
benbereichs sind auBerdem mit freistehenden,
hohen Werbepylonen markiert.

3.1 Vorhaben allgemein

Die Funktionen und Nutzungen in dem geplanten
Gebdude im Bereich des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans gliedern sich in eine zweigeschossige
und offene Ausstellungshalle von ca. 3.500 m’
Flache, in die Zusatzfunktionen integriert sind
(Bistro, Aktivitatenzone und Kleinlager).

Der Ausstellungsraum dient insbesondere der
Prasentation der verschiedenen keramischen Pro-
dukte. Die keramische Ausstellung wird durch
weitere Bereiche aus dem bauzugehdrigen Gewer-
be wie z. B. Sanitdr, Heizung und Elektro usw. er-
ganzt.

Ein betriebszugehoriges Bistro mit Ublicher Aus-
stattung und weitere Aktivitdtenbereiche zur Pra-
sentation und Kommunikation sind in die Flachen
der Hauptnutzung integriert.

In den Obergeschossen (OG) 1, 2 und 4 befinden
sich ca. 1.200 m* Buroflachen, im 3. OG sind au-
RBerdem Besprechungsraume mit einer Flache von
ca. 300 m’ angeordnet. Im 3. OG befindet sich eine
Betriebswohnung.

Insgesamt werden ca. 4.800 m’ Nutzfliche herge-
stellt, auf der nach derzeitigem Stand insgesamt
ca. 50 Arbeitsplatze geschaffen werden.

3.2 Nutzung

Fliesenhandel und Handel mit keramischen Pro-
dukten

Im Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss des
geplanten Gewerbegebdudes befindet sich der
Fliesenhandel und Handel mit keramischen Pro-
dukten mit seinen Ausstellungs- und Beratungsfla-
chen in einer GroRenordnung von insgesamt
3.500 m’. Die Offnungszeiten der Ausstellung sind
von montags bis samstags in der Regel von 7:00
Uhr bis 22:00 Uhr vorgesehen.

Die Fliesen werden mit Hilfe von realistischen Bei-
spielen in Ausstellungskojen und 1:1-Modellen
prasentiert. Weitere Fliesen werden in Prasentati-
onsschrinken gezeigt. Die Nutzung beinhaltet im
Wesentlichen eine Prdsentation und Ausstellungs-
fliche. Gleichwohl betreibt das Unternehmen
grundsatzlich GroR- und Einzelhandel. Der Einzel-
handel stellt dabei eine sogenannte atypische
Nutzung dar, da z. B. Mitnahmeartikel nicht vor-
handen sind.

Die Kundschaft wahlt die gewilinschten Produkte
am Vorhabenstandort in Kaarst aus, welche dann -
z. B. durch beauftragte Firmen des Bauhauptge-
werbes — auf der jeweiligen Baustelle verarbeitet
werden. Die von den Kunden/Kundinnen gekauften
Produkte werden direkt vom Zentrallager des Vor-
habentragers in Bocholt zur Kundschaft geliefert.
Die Kunden/Kundinnen kénnen sowohl Privatper-
sonen als auch gewerbliche, institutionelle oder
auch z. B. Wohnungsbauunternehmen und andere
im Bereich ,,Bau” tatige Firmen sein.
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Diese Kundenbeschreibung trifft auch fiur alle an-
deren in der Ausstellung befindlichen Produktbe-
reiche und bauzugehorigen Gewerbebereiche wie
Sanitar, Heizung, Elektro usw. zu.

Es werden ca. vier Mitarbeiter in der Keramikaus-
stellung arbeiten und die erwarteten ca. zwei Kun-
den pro Stunde beraten und bedienen. In der Aus-
stellung befinden sich integrierte Arbeitsbereiche
der Mitarbeiter. Die Arbeitsbereiche werden mit
zusdtzlichen Besprechungstischen ergdnzt. Eine
Empfangstheke fur alle im Haus befindlichen Ge-
werbebetriebe befindet sich als Informationsquelle
im Eingangsbereich.

Im Ausstellungsbereich des Fliesenhandels wird ein
Arbeitsstudio mit Brennofen angeboten, das dem
Kennenlernen des Materials ,,Keramik“ dienen soll.
Kunden konnen ihre eigenen Fliesen gestalten und
etwas Uber die Herstellung von Keramik erfahren.
Hier wird ein Mitarbeiter/eine Mitarbeiterin ca. 0,5
Kunden in der Stunde bedienen. Zusammenfas-
send ergeben sich folgende Zahlen fiir das Vorha-
ben:

= GrolRe der Ausstellungsflache einschlieRlich
Lagerbereich ca. 3.500 m’

. Anzahl Mitarbeiter/Mitarbeiterinnen in der
Ausstellung einschlieflich Lagerbereich ca.
sechs

Handel bauzugehdoriges Gewerbe

Zusatzlich wird in der Ausstellung des Fliesenhan-
dels weiteres bauzugehoriges Gewerbe (z. B. Sani-
tar, Heizung, Elektro usw.) integriert, um z. B. fest-
eingebaute Einrichtungsgegenstidnde im Hausbau
wie Sanitdrgegenstande u. d. zu prasentieren. Die
Mieter kommen aus dem Bereich Bauhandwerk
und dem angegliederten Grof3- und Einzelhandel.
Die Elemente werden mit Hilfe von realistischen
Beispielen in Ausstellungskojen gezeigt.

Auch bei dieser Nutzung handelt es sich sowohl um
Grol3- als auch um einen sogenannten atypischen
Einzelhandel. Die von der Kundschaft gekauften
Produkte werden Uber Zentrallager der Partnerfir-
men direkt an diese ausgeliefert. Auf den Ausstel-
lungs- und Prasentationsflichen werden ca. vier
Mitarbeiter etwa zwei Kunden/Kundinnen pro
Stunde bedienen und beraten.

Die Ausstellungsfliche des bauzugehorigen Ge-
werbes ist in die Gesamtflache der Ausstellung von
ca. 3.500 m* integriert.

Lager

Ein Kleinlager ist im Erdgeschoss im riickwartigen
Teil des Gebdudes geplant und wird in die Ausstel-
lungsflache integriert. Die gewerbliche Kundschaft
und auch die privaten Kunden/Kundinnen kénnen
dort verarbeitungsrelevante Produkte wie z. B.
Kleber, Fugenmortel usw. abholen. Die auch zum
Teil von Partnerfirmen genutzten Lagerflachen
dienen ausschliefRlich zur Direktversorgung mit
Produkten fir Unternehmen aus der Baubranche.
Hier wird voraussichtlich ein Mitarbeiter/eine Mit-
arbeiterin etwa zwei Kunden pro Stunde bedienen
und den Lagerbereich organisieren.

Blirobereich Fliesenhandel

Im ersten Obergeschoss ist der fiir den Fliesenhan-
del notwendige Biirobereich mit einer Flache von
150 m> mit weiteren etwa sechs Arbeitsplatzen
angeordnet. Dieser Bereich ist iber eine Tir mit
der Ausstellung verbunden und direkt von dort
erreichbar.

Gastronomische Einrichtung (Bistro)

Im Erdgeschoss wird ein Bistro eingerichtet, das als
Aufenthaltsbereich im Innenraum sowohl fir die
Kunden des Fliesenhandels als auch allen anderen
Besuchern und Mitarbeitern im Gebdude — ein-
schlieflich eingemieteter Partnerfirmen — dienen
soll. Die gastronomische Einrichtung ist als zugeh6-
riger betrieblicher Teil der Hauptnutzung geplant.

Biiro- und Konferenzbereich

Die im zweiten bis zum vierten Obergeschoss (OG)
angeordneten Blrordume sollen an Fremdfirmen
vermietet werden. Das Angebot der Biroflachen
soll sich vornehmlich an Bereiche aus dem Bauge-
werbe wie Architekten, Ingenieure und Planer
richten.

Ein Bereich mit Besprechungsraumen soll allen
Unternehmen der Mieterschaft im Haus, aber auch
externen Nutzern zur Anmietung zur Verfliigung
stehen. Die Besprechungsrdaume sollen die vorhan-
denen Birobereiche erganzen und deren Attrakti-
vitdt, Nutzbarkeit und Flexibilitdit erhohen. Die
Buroflachen gliedern sich wie folgt:
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= 2. OG: Birobereich rund 800 m2, ca. 30 Ar-
beitsplatze

] 3. OG: Besprechungsbereich ca. 300 m’

. 4. OG: Blrobereich rund 200 mz, ca. sieben
Arbeitsplatze.

Wohnung

Im dritten Obergeschoss des Gebdudes ist eine
Betriebswohnung geplant.

3.3 Bebauung
Gebaude

Das Gebdude des Gewerbebetriebs ,Fliesen
Hining“ ist ein zusammenhdngender und in unter-
schiedliche Hohen gegliederter Baukdrper und
beinhaltet unterschiedliche Funktionen und Nut-
zungen. Die iberbaute Grundflache des geplanten
Gebdudes betragt im Erdgeschoss rund 2.200 m”’.
Das Gebdude erreicht in Teilen eine maximale
Bauhohe von etwa 20 m lber der Oberkante des
geplanten Parkplatzes bzw. der Erdgeschossfubo-
denhodhe, die bei etwa 38,90 m (iber Normalhdhen-
Null (NHN) liegen wird. Der Haupteingang liegt an
der Sudseite des Gebaudes.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 97 wird
die maximal zuldssige Gebdudehdhe dementspre-
chend auf 60,00 m Gber NHN festgelegt. Fiir unter-
geordnete Bauteile, wie z. B. Aufzugsmaschinen-
hduser und Aufbauten, deren Errichtung in der
festgesetzten Hohe baulicher Anlagen und Gebé&u-
de technisch nicht moglich ist, werden Ausnahmen
von der Hohenfestsetzung des Bebauungsplans
Nr. 97 vorgesehen.

Fassaden

Die Fassaden des Gebdudes sind als keramische
Vorhangfassade mit einer meist matten Oberfldche
in einem rotlich-erdigen Farbton vorgesehen. Die
Eingangsfassade wird als zusammenhangender und
transparenter Wandschirm geplant.

Die Ausstellung erhalt im ersten Obergeschoss ein
Schaufenster zur K 37n. Um den AuBenbezug her-
zustellen und die Fassade zu gliedern, werden auch
im Erdgeschoss in Teilen Fenster vorgesehen. Die
Biro- und Konferenzbereiche erhalten unter-
schiedlich lange Fensterbander zur ausreichenden
Belichtung der Raume.

Décher

Die Dachflaichen werden auf einem Flachenanteil
von mindestens 900 m> begriint, andere Dachfla-
chen werden teilweise bekiest oder begehbar ge-
staltet und eventuell nach Bedarf mit photovoltai-
schen Anlagen ausgestattet. Die zweigeschossige
Ausstellungshalle erhalt zur zusatzlichen natirli-
chen Belichtung ein teiltransparentes Dach.

3.4 Verkehrliche ErschlieBung

Das Gebadude erhélt zwei ErschlieBungskerne mit
zwei unterschiedlichen Adressen an der Planstralle
und an der Hanns-Martin-Schleyer-StraRe.

Die Zufahrt zu den Stellplatzen des Kundenpark-
platzes ist zum Eingang der Ausstellung an der
Gebdudesidseite ausgerichtet und von der Hanns-
Martin-Schleyer-StraBe geplant. Hier werden auch
Nutzer der fremdvermieteten Biiroflaichen und
Besprechungsbereiche zufahren, deren Stellplatze
im Ostlichen Grundstiicksbereich angeordnet sind.
Eine weitere Zufahrt zum Kundenparkplatz ist an
der sidwestlichen Grenze der StichstralRe geplant,
um den abfahrenden Verkehr abzuleiten.

Weitere Biroflachen, die an dem zweiten sidost-
lich gelegenen Treppenhaus angelagert sind, wer-
den Uber eine dort befindliche weitere Zufahrt zum
Grundstiick von der Wendeanlage am Ende der
Stichstralle erschlossen. Hier ist gleichzeitig die
Zufahrt fir die Anlieferung und auch fir die weite-
ren im Gebdude ,Fliesen Hiining” befindlichen
bauzugehorigen Nutzungen wie Sanitdr, Heizung
und Elektro angegliedert.

Lkw-Anlieferungen finden hauptsédchlich zur Aus-
stattung der Ausstellung statt (1 Lkw pro Tag).
Abholungen erfolgen Uberwiegend durch Hand-
werker und Privatpersonen mit Lkw bis 7,5,
Transportern oder Pkw.

Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
sind insgesamt 51 Stellpldtze fir Kunden und Mit-
arbeiter der Ausstellung und Biros sowie die Be-
wohner der Betriebswohnung geplant, hiervon ein
behindertengerechter Stellplatz mit einer Breite
von 3,50 m in Eingangsndhe. Zudem sind 19 Fahr-
radstellplatze im AuBenbereich, verteilt auf die
drei Gebaudeeingadnge, vorgesehen.
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3.5 Ver-und Entsorgung
Wasser-, Energie- und Heizwarmeversorgung

Die Versorgung mit Strom, Gas und Wasser wird
durch Anschluss des Plangebiets an die vorhande-
ne Infrastruktur sichergestellt.

Das Gebdude wird entsprechend den Vorgaben der
aktuellen Energieeinsparverordnung (EnEV) be-
heizt. Es ist vorgesehen, das Gebaude im Bereich
der Biro-, Konferenz und Wohnnutzung Uber Fla-
chenheizsysteme zu beheizen. Im Ausstellungsbe-
reich wird eine Luftheizung verwendet. Als War-
meerzeugungsanlage wird eine Luft-Warme-Pum-
penanlage installiert. Die Warmwasserversorgung
wird (ber dezentrale Frischwasserstationen ge-
wahrleistet.

Entwdsserung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 97 ist
Gegenstand des Generalentwdsserungsplans der
Stadt Kaarst. Insofern ist eine ordnungsgemaRe
Abfuhrung anfallenden Schmutzwassers gewdhr-
leistet.

Gemal § 44 Landeswassergesetz (LWG NRW) be-
steht fliir Grundstiicke, die nach dem 01.01.1996
erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche
Kanalisation angeschlossen werden, grundsatzlich
eine Pflicht zur Versickerung von unbelastetem
Niederschlagswasser bzw. zur Einleitung in ein
ortsnahes Gewadsser, sofern dies ohne Beeintrach-
tigungen der Allgemeinheit moglich ist. Des Weite-
ren hat das Land NRW mit Datum vom 26. Mai
2004 die ,Anforderungen an die Niederschlags-
wasserbeseitigung im Trennverfahren" (Trenner-
lass) Uberarbeitet. Im Trennerlass wird geregelt,
von welchen Flichen (belastete/unbelastete) Nie-
derschlagswasser vor der Einleitung in ein Gewds-
ser behandelt werden muss.

Die Sickerfahigkeit des Untergrunds wurde im
Rahmen orientierender Bodenuntersuchungen und
die Durchfiihrung von Sickerversuchen im Zuge der
Aufstellung des aktuell rechtswirksamen Bebau-
ungsplans Nr. 93 geprift. Demnach ist eine Versi-
ckerung im Plangebiet, das aulerhalb einer festge-
setzten Wasserschutzzone liegt, grundsatzlich
moglich. Dies wird durch das Geotechnische Gut-
achten, das fir den Geltungsbereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans Nr.97 erstellt

wurde (GRUNING CONSULTING GmbH 2016), be-
statigt. Die Machbarkeit einer Versickerung im
Sinne von § 44 LWG im Plangebiet ist damit fach-
gutachtlich hinreichend belegt.

Ein detailliertes Entwdsserungskonzept mit Nach-
weis der schadlosen Niederschlagswasserbeseiti-
gung wird im Zuge der 6ffentlichen Auslegung des
Bebauungsplans gemalR § 3 Abs. 2 BauGB und der
Beteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB vorgelegt. Das
Entwdsserungskonzept wird mit den zustdandigen
Fachbehodrden bzw. der Unteren Wasserbehorde
beim Rhein-Kreis Neuss abgestimmt. Im Bereich
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist die Be-
seitigung des auf privaten Hof- und Dachflachen
anfallenden Niederschlagswassers (ber Mulden
und Rigolen geplant. Der Nachweis, dass eine Be-
eintrachtigung der Allgemeinheit durch die geplan-
te Niederschlagswasserbeseitigung ausgeschlossen
ist, wird vom Vorhabentréger erbracht.

Die horizontalen und schrdgen Dachflachen des
geplanten Gebaudes erhalten eine extensive Dach-
begriinung mit einem mindestens 10 cm starken
Substrataufbau und Drainschicht. Die Dachbegrii-
nung tragt bereits zur Verlangsamung und Verrin-
gerung des Niederschlagswasserabflusses bei. Das
Niederschlagswasser von Dachflaichen wird Gber
Rigolen zur Versickerung gebracht.

Das Niederschlagswasser, das auf den privaten
Stellplatzanlagen anfallt, wird ebenfalls versickert.
Die Belastung dieser Flachen bzw. der Verschmut-
zungsgrad des anfallenden Niederschlagswassers
ist aufgrund der geringen Pkw-Frequenz unwe-
sentlich. (vgl. ,Anforderungen an die Nieder-
schlagswasserbeseitigung  im Trennverfahren
(Trennerlass) Runderlass des Ministeriums fiir Um-
welt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbrau-
cherschutz Nordrhein-Westfalen — IV-9 031 001
2104 —vom 26.05.2004).

Die Hof- und Stellplatzflachen werden mit versicke-
rungsoffenem Pflaster befestigt. Das Oberflachen-
wasser der Belagsflichen wird in Mulden geleitet
und Uber die belebte Bodenzone versickert. Die
Mulden sind so dimensioniert, dass sie zudem als
Stauraum fiir den Uberflutungsnachweis dienen.

Eine gezielte Einleitung von (unbelastetem) Nie-
derschlagswasser, das auf den Gewerbegrundsti-

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 97 ,,K 37n/Hanns-Martin-Schleyer-StraRe“ — Biittgen der Stadt Kaarst 15



cken anfdllt, in den Nordkanal ist im Plangebiet
nicht vorgesehen.

Abfallbeseitigung

Der Abfall wird im Bereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans in zwei getrennten Bereichen
nordlich und sidlich auf dem Grundstiick gesam-
melt und in den eingefassten Anlagen unterge-
bracht. Hier kdnnen alle zur tiblichen Miilltrennung
anfallenden GefdRe untergebracht werden. Anla-
gen zur Lagerung von Sondermdll sind nicht not-
wendig.

Ausgehend von den Mengenvorgaben der Stadt
Kaarst wurden zwei ebenerdige Miillplatze an der
Nordwestseite und der Sldostseite des geplanten
Gebéaudes vorgesehen.

3.6  Freiflichengestaltung

Die unbebauten Freiflaichen neben den versicke-
rungsoffen befestigten Hof- und Stellplatzflachen
und den als Rasenmulden angelegten Flachen fir
die Niederschlagswasserbeseitigung werden be-
grint.

Im unmittelbaren Nahbereich des Gebaudes soll
Rollrasen verwendet werden. Die Aulenbereiche
erhalten eine Landschaftsrasenansaat; Mulden
werden mit einer Grasermischung fiir Versicke-
rungsflachen begriint.

Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
werden insgesamt mindestens zehn Laubbdume
vorgesehen. Davon werden sieben Einzelbdume
auf den Stellplatzflichen und drei Bdume im Be-
reich entlang der Hanns-Martin-Schleyer-Strafle
angepflanzt. Die Baumauswahl folgt den Vorgaben
der Stadt Kaarst.

Geholzflachen bzw. Beete in Eingangsndhe und an
der Zufahrt werden mit einer Mischung aus Bo-
dendeckern, niedrigen Gehodlzen und Strauchsolita-
ren bepflanzt. Standplatze fiur Abfallbehalter auf
dem Grundstiick werden mit einer Hecke einge-
fasst. Entlang der westlichen Grenze des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplans wird auf einer Breite
von 2,00 m eine geholzartenreiche Strauchhecke
aus Geholzen entwickelt. Mit der Anpflanzung wird
die griinordnerische Konzeption des aktuell rechts-

wirksamen Bebauungsplans Nr. 93 aufgenommen
und durch entsprechende Festsetzung im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr.97 weiter ver-
folgt.

Die Freiflachengestaltung und -bepflanzung erfolgt
unter gestalterischen und 6kologischen Gesichts-
punkten und soll zur stddtebaulichen Einbindung
und zur Adressbildung des Vorhabenstandorts an
der K 37n beitragen.

3.7 Werbung

Das Gebdude erhalt auf dem obersten Fassadenab-
schnitt einen Schriftzug—mit—dem—toge—derFirma
FliesenHiming. Die geschosshohe und beleuchtete
Beschriftung als erhabene GroBbuchstabenfolge
wird auf alle vertikalen Fassadenflachen des Ge-
bdudes am siidlichen Hochpunkt und auch an der
nordlichen und westlichen Gebaudeecke ange-
bracht.

Zusatzlich werden an der sidlichen Eingangsseite
auf den glasernen Wandschirm GroBbuchstaben
appliziert. Weitere Werbung in Form von beleuch-
teten Hinweis- und Orientierungstafeln auf dem
Grundstiick und an den Einfahrten werden die
anwesenden Nutzer des Gebdudes reprdsentieren
bzw. darstellen. Die maximalen Aufbauhéhen fir
freistehende Werbetafeln werden beriicksichtigt.
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Abbildung 9: Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) — Lageplan

Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) - Lageplan
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4  Planinhalt und Begriindung der
Festsetzungen

4.1  Planungsrechtliche Festsetzungen

4.1.1 Verkehrsflache

Einzelne Flachen auBerhalb des Bereichs des Vor-
haben- und ErschlieBungsplans kénnen gemaR § 12
Abs. 4 BauGB in den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan einbezogen werden. Im vorliegenden
Planungsfall wird die bereits hergestellte Stichstra-
Be mit Wendeanlage am westlichen Rand des
raumlichen Geltungsbereichs in den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan Nr. 97 einbezogen. Durch
die Festsetzung wird eine 6ffentliche Verkehrsfla-
che planungsrechtlich gesichert, deren Erfordernis
zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 93 noch nicht absehbar war und die darin bis-
her als Gewerbegebiet festgesetzt ist. Das auf-
grund der Abweichung zu den Festlegungen des
Bebauungsplans Nr. 93 entstehende Ausgleichser-
fordernis wird durch eine AusgleichsmalRnahme
auBerhalb des Bebauungsplangebiets Nr.97 ge-
deckt (vgl. Punkt 5 ,Umweltbelange” dieser Be-
griindung).

4.1.2 Bauliche Nutzung

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird gemal
§ 12 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Im Bereich
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ist die Ge-
meinde bei der Bestimmung der Zuldssigkeit der
Vorhaben gemaR § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB nicht an
die Festsetzungen nach § 9 BauGB und die der auf
Grund von §&9a BauGB erlassenen Verordnung
gebunden.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 97 wird
dementsprechend und ausgehend von dem Plan-
vorhaben fiir den Bereich des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans als bauliche Nutzung ,Fliesen-
handel und Handel mit keramischen Produkten”
festgesetzt. Die darin zuldssigen Nutzungen, zu
deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet, werden im
Einzelnen bestimmt:

= Fliesenausstellung und bauzugehdriges Gewer-
be mit einer Verkaufsfliche von insgesamt ma-
ximal 3.500 m”

= zugehorige gastronomische Einrichtung und

= eine Wohnung im Sinne von §8 Abs.3 Nr.1
Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie

= Biro- und Tagungsflachen.

Fliesenausstellung und bauzugehodriges Gewerbe

mit einer Verkaufsflaiche von insgesamt maximal
2

3.500 m

Im Gewerbegebiet Kaarster Kreuz (Teilgebiet
,Hungert 1) bestehen Planungen zur Ansiedlung
eines grofRflachigen Fliesenhandels mit einer Ge-
samtverkaufsfliche von max. 3.500 m’. Das Be-
triebskonzept sieht neben dem GroBhandel mit
Fliesen und sonstigen keramischen Produkten auch
den Verkauf an den privaten Endkunden (Einzel-
handel) vor. Im Rahmen der planungsrechtlichen
Beurteilung eines groRflachigen Einzelhandelsvor-
habens sind die in § 11 Abs. 3 BauNVO genannten
Vorgaben zu beriicksichtigen.

Als wesentliche MaRgabe gibt die BauNVO vor,
dass grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit mehr
als 1.200 m? Geschossflache, die sich nicht nur
unwesentlich auf raumordnerische oder stadte-
bauliche Belange auswirken kénnen, nur in Kern-
gebieten oder in fiir sie festgesetzten Sondergebie-
ten zuldssig sind. Solche Auswirkungen sind nach
Satz 3 des § 11 Abs. 3 BauNVO bei groRflachigen
Einzelhandelsbetrieben in der Regel anzunehmen,
wenn sie eine Geschossfliche 1.200 m” iiberschrei-
ten. Die sogenannte Regelvermutung kann jedoch
nach Satz 4 dieser Vorschrift widerlegt werden,
wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass trotz der
Uberschreitung sowohl der GroRflachigkeitsgrenze
als auch der Regelvermutungsgrenze keine negati-
ven Auswirkungen zu erwarten sind.

In diesem Zusammenhang und weil der im Plange-
biet derzeit rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 93
Einzelhandelsnutzungen in seinem Geltungsbereich
grundsatzlich ausschlieBt, wurde im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplans Nr.97 fachlich
qualifiziert geprift, ob konkrete Anhaltspunkte zur
Widerlegung der Regelvermutung bestehen
(,, Briefstellungnahme zur Ansiedlung eines Fliesen-
handels im Gewerbegebiet Kaarster Kreuz“, cima
Beratung + Management GmbH, KéIn 12. Oktober
2018).
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Dabei galt es, das konkrete Planvorhaben fir die
Frage zu wirdigen, ob eine atypische Fallgestal-
tung vorliegt, die in betrieblicher oder stadtebauli-
cher Hinsicht von der Situation abweicht, die der
Regelvermutung als typisch zugrunde gelegt wor-
den ist und bei der sowohl die Uberschreitung der
GroRflachigkeitsgrenze als auch der Regelvermu-
tungsgrenze keine negativen Auswirkungen erwar-
ten lasst. Im Ergebnis kann der projektierte Flie-
senhandel, unter Berlicksichtigung des beabsichtig-
ten Betriebs- und Nutzungskonzepts, aus gut-
achterlicher Sicht als atypischer Betrieb klassifiziert
werden.

Zundchst ist festzustellen, dass das Vorhaben ein
nicht zentrenrelevantes Sortiment mit dem ein-
deutigen Flachen- und Umsatzschwerpunkt bei
Fliesen und sonstigen keramischen Produkten
(Bad- und Sanitarartikel bzw. sogenanntes bauzu-
gehoriges Gewerbe) fuhren wird. Aufgrund des
stark eingeschrankten Warensortiments auf einige
wenige Produktgruppen weicht der geplante Be-
trieb eindeutig von dem Betriebstyp eines groRfla-
chigen Einzelhandelsbetriebs mit breitem Sorti-
ment einschlieBlich der innenstadttypischen Leit-
sortimente ab, welcher der Vermutungsregelung
von § 11 Abs. 3 BauNVO zugrunde liegt.

Das Flachenkonzept des Fliesenhandels ist dartiber
hinaus im Wesentlichen als Ausstellungsflache zu
verstehen. Eine attraktive Gestaltung mit den
tberwiegend groRvolumigen und nicht zentrenre-
levanten Waren erfordert eine entsprechend grolRe
Prasentationsfliche. Zudem kann festgestellt wer-
den, dass die im projektierten Fliesenhandel aus-
gestellten Waren — entgegen einer typischen Ein-
zelhandelsnutzung — nicht vor Ort an den Kunden
tbergeben werden (keine Mitnahmeartikel), son-
dern aus einem Zentrallager an den Kunden gelie-
fert werden.

Die Sortimentsstruktur des geplanten Fliesenhan-
dels sowie die Betriebsbeschreibung des Vorha-
bentragers lassen dariber hinaus eine deutliche
Beziehung zu gewerblichen Nutzungen (vor allem
Handwerksbetriebe) erkennen. Unter Berticksichti-
gung der Nutzungsbeschreibung ist davon auszu-
gehen, dass der eindeutige Umsatzschwerpunkt
des Planvorhabens durch den Absatz an gewerbli-
che Kunden erfolgen wird.

Zugehorige gastronomische Einrichtung und eine
Wohnung im Sinne von § 8 Abs. 3 Nr. 1 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO)

Die Vorhabenkonzeption beinhaltet die Unterbrin-
gung eines Bistros flir Mitarbeiter und Besucher
der geplanten Nutzungen sowie einer Betriebs-
wohnung in dem zu errichtenden Gebdude. Die
gastronomische Einrichtung wird im Zusammen-
hang mit dem Vorhaben betrieben (zugehériger
Betriebsteil) und nicht als eigenstdndiger Gastro-
nomiebetrieb.

Die einschrankende Festsetzung erfolgt sowohl fiir
die gastronomische Einrichtung als auch fir die
zuldssige Wohnung im Sinne von § 8 Abs. 3 Nr. 1
(BauNVO), um die Zugehorigkeit zur Hauptnutzung
planungsrechtlich zu sichern und einen eigenstan-
digen Betrieb dieser Nutzungsbestandteile zu ver-
meiden, die nicht den Inhalten des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans entsprdache. Die Beschrankung
auf die Zulassigkeit von lediglich einer Wohnung
wird aulerdem im Durchfiihrungsvertrag gesi-
chert.

Die geplante Wohnung im Sinne von § 8 Abs. 3
Nr. 1 (BauNVO) dient betrieblichen Zwecken. Sie ist
dem Gewerbebetrieb (hier Fliesenhandel) zuge-
ordnet und ihm gegentliber mit rund 120 m’ Grund-
flache und in der Baumasse deutlich untergeord-
net. Die Wohnung ist notwendig, um eine Kontrolle
des Betriebsgeldandes bzw. —gebdudes durch den
Betriebsleiter oder Aufsichts- und Bereitschafts-
personal auch in den Nachtzeiten zu gewahrleis-
ten.

Untergeordnete Lagerflachen, Technik-, sonstige
Neben- und Sozialrdume, z. B. zur Pausenerholung,
werden als allgemeine — teils bauordnungsrechtlich
vorgeschriebene — Bestandteile der Hauptnutzung
in dem geplanten Gebaude gesehen und sind dem-
entsprechend zuldssig.

Biiro- und Tagungsflachen

Um Synergieeffekte aus der Ansiedlung branchen-
typischer Planungs- und Ingenieurdienstleistungen
nutzen zu kdnnen und aus Griinden der Wirtschaft-
lichkeit sieht die Vorhabenkonzeption neben dem
Fliesenhandel und bauzugehoérigem Gewerbe die
Unterbringung von Biiro- und Tagungsraumen bzw.
-raumen in dem geplanten Gebaude vor.
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Da es sich hierbei um nicht stérende gewerbliche
Nutzungen handelt und die Rdume auch an Fremd-
firmen vermietet werden sollen, sind neben der
Hauptnutzung auch Blro- und Tagungsflachen
bzw. -rdume im Bereich des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans zulassig.

Gerduschimmissionsauswirkungen des Vorhabens

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 97 wird ein Teilbereich des aktuell rechtswirk-
samen Bebauungsplans Nr.93 der Stadt Kaarst
Gberplant. Im raumlichen Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 97 ist im
Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans die
Ansiedlung eines Fliesenhandels vorgesehen. Die
Festsetzungen des aktuell rechtswirksamen Be-
bauungsplans Nr. 93 sehen dort bisher nach dem
Abstandserlass (,Immissionsschutz in der Bauleit-
planung, Abstédnde zwischen Industrie- bzw. Ge-
werbegebieten und Wohngebieten im Rahmen der
Bauleitplanung und sonstige fiir den Immissions-
schutz bedeutsame Abstédnde (Abstandserlass),
Herausgeber Ministerium fiir Umwelt und Natur-
schutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz
(MUNLV) des Landes Nordrhein-Westfalen, Diissel-
dorf Oktober 2007) gegliederte Teilflachen und
Emissionskontingente (LEK) gemanR DIN
45691:2006-12 ,,Gerauschkontingentierung” (Hrsg.
Beuth Verlag, Berlin) vor. Das Bebauungsplange-
biet Nr. 97 erstreckt sich auf die im Bebauungsplan
Nr. 93 als Gewerbegebiet (GE) nach § 8 BauNVO
festgesetzten Teilflichen 8a und 8b sowie einen
Teil der Teilflache 9.

Aufgabe der Bauleitplanung ist es, mogliche Nut-
zungskonflikte zu erkennen und im planerisch
gebotenen Umfang zu ihrer Ldsung beizutragen.
Zur planerisch gebotenen Konfliktbewdltigung im
Rahmen der Bauleitplanung wurde eine schall-
technische Untersuchung im Hinblick auf die zu
erwartenden Larmimmissionen durch das geplante
Vorhaben erstellt.

In der schalltechnischen Untersuchung zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. 97 bzw. zu dem
konkreten Planvorhaben wurden die zu erwarten-
den Gerauschimmissionen der beabsichtigten Nut-
zung im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans ermittelt und unter Beriicksichtigung der
nach den Festsetzungen des Bebauungsplans

Nr. 93 zuldssigen Larmemissionskontingente beur-
teilt.

Die Berechnungen ergeben, dass sowohl im Beur-
teilungszeitraum tagslber als auch nachts die zur
Verfligung stehenden Immissionskontingente un-
terschritten werden. Damit ist das Vorhaben ohne
weitere Malnahmen zur Minderung der Ge-
rauschemissionen umsetzbar. Uberschreitungen
der zuldssigen Spitzenpegel im Sinne der TA Larm
sind aufgrund der Abstande zu den relevanten
Immissionspunkten nicht zu erwarten. Beeintrach-
tigungen durch tieffrequente Gerdusche im Sinne
der 45680:2013-09 — Entwurf ,Messung und Beur-
teilung tieffrequenter  Gerduschimmissionen”
(Hrsg. Beuth Verlag, Berlin) konnen aufgrund der
Betriebsweise ebenfalls ausgeschlossen werden.

Die Vertraglichkeit des Vorhabens im Hinblick auf
den Larmimmissionsschutz schutzwirdiger Nut-
zungen wird (ebenfalls) auf der Genehmigungs-
ebene fachlich qualifiziert nachgewiesen.

Soweit der Bebauungsplan nichts anderes festsetzt
bzw. diese Nutzungen ausschliefst, kénnen in Ge-
werbegebieten gemdfs § 8 Abs. 3 Nr. 1 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) ausnahmsweise Woh-
nungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter zuge-
lassen werden, die dem Gewerbebetrieb zugeord-
net und ihm gegentiber in Grundfliche und Bau-
masse untergeordnet sind. Mit dem vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan Nr. 97 wird eine Teilfldche
des aktuell rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 93
iberplant, in dessen Geltungsbereich die nach § 8
Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulédissigen
betriebsbezogenen Wohnungen nicht ausgeschlos-
sen wurden, so dass diese (auch) im Umfeld des
Plangebiets zugelassen werden kénnen.

Fiir die an das Planvorhaben angrenzenden Teilfld-
chen wurden Im Bebauungsplan Nr. 93 die folgen-
den Emissionskontingente gemdf3 DIN 45691 fest-
gesetzt:
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GE 6a, GE 6b:

LEK,tags = 62 dB(A) LEK,nachts = 57 dB(A)
GE 7a, GE 7b:

LEk,tags = 62 dB(A) LEK,nachts = 47 dB(A)
GE 10

LEK, tags = 65 dB(A)
GE 16a, GE 16b:
LEK,tags = 67 dB(A)

LEk,nachts = 50 dB(A)

LEK,nachts = 52 dB(A)

Uber die Emissionskontingente sind die Emissionen
begrenzt, die aus den benachbarten Teilfldchen auf
das Betriebsgrundstiick innerhalb des Plangebiets
des BP 97 einwirken kénnen. Ohne Berlicksichti-
gung einer abschirmenden Wirkung innerhalb des
Plangebietes kann als sog. Worst-Case-Betrachtung
durch eine Ausbreitungsberechnung unter Ansatz
der festgesetzten Emissionskontingente ermittelt
werden, welche maximalen Gerduschimmissionen
innerhalb des BP 97 resultieren kénnen. Das Ergeb-
nis dieser Berechnungen ist in den nachfolgenden
Karten dargestellt. Aus diesen Karten ist abzulesen,
dass grundsdtzlich keine Richtwertiiberschreitun-
gen aufgrund der auf den Nachbarfldchen zur Ver-
fligung stehenden Kontingente zu erwarten sind
und damit die festgesetzten Kontingente weiterhin
nutzbar sind:

Abbildung 10: Maximal mégliche Gerduschimmis-
sionen aufgrund der Emissionskontingentierung,
tags 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr

Quelle: ACCON Ké6ln GmbH, Schreiben an die Stadt Kaarst
vom 4. Juni 2019 (Abb. 1, S. 3)

Abbildung 11: Maximal mégliche Gerduschimmis-
sionen aufgrund der Emissionskontingentierung,
nachts 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr

vom 4. Juni 2019 (Abb. 2, S. 4)

Es kénnten jedoch ggf. Nutzungen auf den Nach-
bargrundstiicken eingeschrénkt werden, wenn z.B.
Spitzenpegeliiberschreitungen in der Nachtzeit aus
Einzelereignissen resultieren wiirden. Im Zuge der
Baugenehmigungen auf den Nachbarfldchen ist
daher beim Vorliegen einer betriebsbezogenen
Wohnung neben dem Nachweis, dass die aus dem
Emissionskontingent resultierenden Immissions-
kontingente an den Immissionspunkten eingehal-
ten werden, auch der Nachweis erforderlich, dass
an der betriebsbezogenen Wohnung keine Richt-
wertiiberschreitungen gemdf3 der TA Ldrm auftre-
ten werden. Das zuldssige Maf3 kann z.B. durch
eine Ausbreitungsberechnung ermittelt werden, bei
der das Immissionskontingent der durch einen neu
hinzukommenden Betrieb genutzten Teilfldche
auch fiir einen Immissionspunkt an der betriebsge-
bundenen Wohnung im BP 97 berechnet wird.

4.1.3 MahB der baulichen Nutzung

Das Mall der baulichen Nutzung wird durch die
Festsetzung der maximal zuldssigen Hohe baulicher
Anlagen (ber Normalhohen-Null (§18 Abs.1
BauNVO) in Kombination mit der Grundflachenzahl
(GRZ) festgesetzt.
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Damit ist das MaR der baulichen Nutzung gemaR
§ 16 Abs. 3 BauNVO hinreichend bestimmt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans
wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festge-
setzt. Damit wird die Obergrenze des § 17 Abs. 1
BauNVO fiir eine vergleichbare Art der baulichen
Nutzung (hier: Gewerbegebiet) ausgeschopft. Mit
der Festsetzung wird einerseits einem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden entsprochen, ande-
rerseits kdnnen auch betriebstechnische Anforde-
rungen beriicksichtigt werden, die eine moglichst
hohe Ausnutzbarkeit der verfligbaren Grundstiicks-
flache erfordert. Die festgesetzte Grundflachenzahl
entspricht derjenigen, die bereits der aktuell
rechtswirksame Bebauungsplan Nr.93 festsetzt
und fiihrt dementsprechend nicht zu einer erhoh-
ten Baudichte.

Zuldssige Hohe baulicher Anlagen und Gebaude
(OK)

Die festgesetzte zuldssige bauliche Hohe fir die
Oberkante (OK) baulicher Anlagen und Gebaude
von maximal 60,00 m Uber Normalhéhen-Null
(NHN) leitet sich aus der Hochbauplanung zu dem
Bauvorhaben im Bereich des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans ab. Gegeniliber bisherigem Pla-
nungsrecht fir diesen Bereich (53,00 m Gber NHN)
wird eine um 7,00 m groRere Hohe festgesetzt.

Die zulassige Gebdudehohe wird aufgrund der
auBergewdhnlichen Architektur nur punktuell an
dem geplanten Geb&dude erreicht. Sie wird daher
sowie unter Beriicksichtigung der Lage des Vorha-
bengrundstiicks am Rampenanstieg der K 37n und
des planerischen Ziels, an dem Planstandort eine
ortshildpragende bauliche Gestaltung zu erreichen,
als stadtebaulich vertretbar betrachtet.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Hohen bauli-
cher Anlagen und Gebaude kénnen ausnahmswei-
se Uberschritten werden von durch die Technik
bedingte und genutzte Ausbauten, wie z. B. Be-
und Entliftungsanlagen, Aufzugmaschinenhauser,
Ausgdnge von notwendigen Treppenhdusern,
Lichtkuppeln, und sonstige untergeordnete Dach-
aufbauten um maximal 3,00 m auf bis zu 20 % der
Grundflache. Die festgesetzten Hohen konnen

ausnahmsweise ebenso von Solarzellen und Son-
nenkollektoren, deren Errichtung innerhalb der
festgesetzten Hohe technisch nicht moglich ist,
Uberschritten werden. Mit den Ausnahmeregelun-
gen soll vermieden werden, dass fiir untergeordne-
te Bauteile, deren Erfordernis zum Zeitpunkt der
Bebauungsplanaufstellung nicht absehbar ist, Be-
freiungen von den Festsetzungen des Bebauungs-
plans erteilt werden missen. Dabei wird der Um-
fang solcher Ausnahmen auf ein baulich und stadt-
gestalterisch vertragliches MaR begrenzt.

4.1.4 Baugrenzen, iiberbaubare
Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen gemalR § 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB werden in der Plandarstellung
zeichnerisch durch Baugrenzen festgesetzt. Diese
sind entsprechend der geplanten Nutzung im Be-
reich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans aus-
reichend dimensioniert. Zur 6ffentlichen Verkehrs-
flache der StichstralRe halten die Baugrenzen dabei
einen Abstand von 3,00 m ein und zur Hanns-
Martin-Schleyer-Strale einen Abstand von etwa
20 m. Das festgesetzte Baufenster liegt aullerhalb
der Schutzzone der 110 kV-Leitung.

4.1.5 Planungen, Nutzungsregelungen,
MaRBnahmen und Flachen fiir MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Randeingriinung entlang der K 37n und Grund-

stiicksbegriinung

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.97
werden MalRnahmen zur Begriinung und Bepflan-
zung festgesetzt, um die vorgesehene Grund-
stlicksgestaltung im Bereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans planungsrechtlich zu sichern.
Um im Hinblick auf die stadtebauliche Einbindung
ein vergleichbares Erscheinungsbild wie im Plange-
bietsumfeld zu erreichen und gleichzeitig bereits
abgewogene Ausgleichserfordernisse aus der Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 93 zu bericksich-
tigen, werden insbesondere hinsichtlich der Be-
pflanzung im Plangebiet Festsetzungen aus dem
aktuell rechtswirksamen Bebauungsplan Nr.93
aufgegriffen und im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 97 unter Berlicksichtigung des kon-
kreten Vorhabens getroffen.

Die Pflanzenauswahl wird im Bebauungsplan Nr. 97
— gegenliber derjenigen des aktuell rechtswirksa-
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men Bebauungsplans Nr. 93 — auf Grundlage neue-
rer Erkenntnisse tber eine klimawandelangepasste
Bepflanzung festgelegt. Dadurch soll die Langlebig-
keit sowie Okologische und gestalterische Wirk-
samkeit der Bepflanzung gewahrleistet werden. Bei
PflanzmalRnahmen innerhalb der Schutzzone der
110 kV-Hochspannungsleitung sind die Vorgaben
der Leitungsbetreiberin zu beachten, insbesondere
die Endwuchshéhe der Bepflanzung von ca. 3,50 m,
die durch entsprechende Schnitt- und PflegemaR-
nahmen der Grundstiickseigentimer einzuhalten
ist.

Dachbegriinung

GemaR §9 Abs. 1 Nr.25a BauGB wird festgesetzt,
dass im Bereich des Vorhaben- und Erschliefungs-
plans ein Dachflaichenanteil von mindestens
900 m®> dauerhaft extensiv zu begriinen ist. Die
Vegetationsschicht ist dabei mit einer Starke von
mindestens 10 cm auszubilden.

Der Festsetzung liegt die Hochbauplanung fiir das
Bauvorhaben im Bereich des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans zugrunde, die fiir verschiedene
Dachteile eine Dachbegriinung vorsieht. Die Dach-
begriinung stellt ein wesentliches Gestaltungsele-
ment der geplanten Architektur dar.

Durch die Festsetzung wird die Umsetzung der
Dachbegriinung fir einen Mindestflachenanteil
planungsrechtlich gesichert. Gleichzeitig ermdg-
licht die Festsetzung eines (durch absolute Zahl)
bestimmten, zu begriinenden Dachflachenanteils,
dass die Dachbegriinung als Ausgleich bei der Ab-
arbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung angerechnet werden kann.

4.1.6 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen und sonstigen
Gefahren im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes

Passive SchallschutzmaRnahmen

Das Plangebiet ist durch die Verkehrsgerausche
bzw. -emissionen der im Bereich des Plangebiets in
Hochlage verlaufenden Rampe der K37n sowie
weiterer nahegelegener (berortlicher Verkehrswe-
ge (BAB57 und L390) vorbelastet. Darauf wird
unter Vorsorgegesichtspunkten im Bebauungsplan
hingewiesen. Aufgrund der Vorbelastung des Plan-
gebiets durch Verkehrsldarm wurde bereits im
Rahmen der Bauleitplanung zum aktuell rechts-

wirksamen Bebauungsplan Nr. 93 ein schalltechni-
sches Gutachten durch ACCON Kéln GmbH En-
vironmental Consultants erarbeitet.

Ausgehend davon sind — unter Berlicksichtigung
der verkehrlichen Entwicklung bei vollstandiger
Nutzung des Plangebiets — die Grenzen der ermit-
telten Larmpegelbereiche im aktuell rechtswirksa-
men Bebauungsplan Nr. 93 festgesetzt worden. Da
sich keine Hinweise ergeben, dass die verkehrliche
Prognose (iberarbeitet werden muss, werden im
Bebauungsplan Nr.97 dieselben Grenzen der
Larmpegelbereiche (LPB) festgelegt wie im Bebau-
ungsplan Nr. 93.

Auf der Grundlage der Verkehrsdaten, die der
Festsetzung der Larmpegelbereiche im Bebau-
ungsplan Nr. 93 zugrunde lagen, wurden im Rah-
men der Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans Nr. 97 Ausbreitungsberechnungen
durchgefiihrt, um die Verkehrsgerauschbelastung
an den Fassaden des geplanten Gebaudes ge-
schossweise zu ermitteln. In den Larmkarten der
schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungs-
plan Nr. 97 sind die maRgeblichen AuBenlarmpegel
flr die Tagzeit dargestellt. Diese wurden berechnet
unter Berlcksichtigung des um 3 dB(A) erhohten
Beurteilungspegels der StraRenverkehrsgerausche
und einer Gewerbegerduschbelastung, die dem
Tages-Immissionsrichtwert fir Gewerbegebiete
von 65 dB(A) entspricht.

Wie die Berechnungsergebnisse zeigen, sind nahe-
zu an allen Fassadenabschnitten die Anforderun-
gen des Larmpegelbereichs IV zu erfiillen. Lediglich
im ersten Obergeschoss ergeben sich am nordlichs-
ten Fassadenabschnitt der Ostfassade die Anforde-
rungen gemaR dem Larmpegelbereich V.

An den AuBenbauteilen von Aufenthaltsraumen
sind daher gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB passive
SchallschutzmaBnahmen entsprechend der in der
Planzeichnung dargestellten Larmpegelbereiche
nach DIN 4109-1 (Schallschutz im Hochbau/Aus-
gabe Januar 2018 Beuth Verlag, Berlin) zu treffen.
Flr Schlafrdume sind schallgedammte Liftungsein-
richtungen vorzusehen, die eine ausreichende
Beliiftung dieser Rdume unabhingig von der Off-
nung der Fenster gewahrleisten. Die Minderung
der zu treffenden SchallschutzmaRnahmen ist im
Einzelfall zuldssig, wenn im Baugenehmigungsver-
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fahren anhand einer schalltechnischen Untersu-
chung niedrigere Larmpegelbereiche an einzelnen
Gebaudeteilen oder Geschossebenen nachgewie-
sen werden.

Die Festsetzungen dienen dazu, im Bereich des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans die Schaffung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse hinsicht-
lich eines ausreichenden Larmimmissionsschutzes
zu gewahrleisten.

Kellerabdichtung

GemaR &9 Abs.1 Nr.24 BauGB wird festgesetzt,
dass Keller unterhalb der Geldndeoberfldche in
wasserundurchlassiger Bauweise oder als , WeilRe
Wanne” auszufiihren sind. Die Festsetzung be-
grindet sich in der planerischen Zielsetzung, po-
tenziellen Gebdudeschaden aufgrund des ver-
gleichsweise hohen Grundwasserstands im Plange-
biet vorzubeugen (vgl. ,Geotechnisches Gutach-
ten” GRUNIG CONSULTING GMBH, Diisseldorf im
September 2016).

Metalldacheindeckungen

Als technische Vorkehrung zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen wird gemaR § 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB festgesetzt, dass innerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans die Verwen-
dung von unbeschichteten Metalldacheindeckun-
gen nicht zulassig ist.

Die Festsetzung wird unter Umwelt- bzw. Vorsor-
gegesichtspunkten getroffen, da von nicht be-
schichteten oder nicht behandelten kupfer-, zink-
oder bleigedeckten Dacheindeckungsmaterialien
durch Niederschldge und Alterungsprozesse Me-
tall-lonen geldst werden und in das abzuleitende
Niederschlagswasser gelangen kdénnen. Eine Aus-
schwemmung von Metall-lonen aus Dacheinde-
ckungen, die in der Folge in das Grundwasser und/
oder das FlieRgewdasser des nahegelegenen Nord-
kanals gelangen konnten, soll durch die Festset-
zung verhindert werden.

4.2  Ortliche Bauvorschriften gemiR § 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. § 89 Abs. 1 BauO NRW

4.2.1 Grundstiickseinfriedungen

Das Betriebsgrundstiick liegt an zentraler, gut
sichtbarer Stelle im Gewerbegebiet ,Hlngert 1“
und unmittelbar an der K 37n. Mit der geplanten

Bebauung in einer anspruchsvollen Gewerbearchi-
tektur wird der Standort kinftig stadtebaulich
gestalterisch betont.

Der Vorhabentrager plant aktuell keine Grund-
stiickseinfriedungen auf seinem Betriebsgrund-
stlick im Bereich des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans. Fir den Fall, dass aufgrund derzeit
nicht abzusehender Umstdnde spéater doch Einfrie-
dungen, z. B. zum Schutz des Eigentums erforder-
lich werden sollten, trifft der Bebauungsplan Ge-
staltungsvorgaben fiir Grundstiickseinfriedungen,
die sich aus den Regelungen des aktuell rechtskraf-
tigen Bebauungsplans Nr. 93 und der stadtebaulich
,prominenten” Lage des Plangebiets ableiten:

Zur Grundstickseinfriedung in Richtung o6ffentli-
cher StraRen sind demnach nur frei wachsende
Hecken und Schnitthecken sowie begriinte Zdune
zuldssig. Mauern, Palisaden und andere vollstandig
geschlossene bzw. schlieBende Werkstoffplatten
und Verbundstoffe sind zur Grundstiickseinfrie-
dung nicht zul3ssig.

Grundstiickseinfriedungen dirfen entlang 6ffentli-
cher Verkehrsflachen eine Hohe von 1,40 m nicht
Uberschreiten und missen einen Mindestabstand
von 0,3m zu den offentlichen Verkehrsflachen
einhalten. Entlang von Stralen abgewandten
Grundstiicksgrenzen (zwischen privaten Grundsti-
cken) dirfen Grundstiickseinfriedungen eine Hohe
von 2,00 m nicht Gberschreiten.

Durch den Ausschluss geschlossener (baulicher)
Grundstiickseinfriedungen und die Hohenbegren-
zung fiur Einfriedungen, insbesondere entlang von
offentlichen Verkehrsflachen, soll ein offen wir-
kender Charakter des Baugrundstiicks erreicht
werden. Diesem Ziel wiirden geschlossene und/
oder hohe Grundstiickseinfriedungen widerspre-
chen.

Durch den einzuhaltenden Abstand zu 6ffentlichen
StraBen wird eine beengende Wirkung von Grund-
stiickseinfriedungen verhindert. Auch wird damit
vermieden, dass Hecken in den o6ffentlichen Stra-
Benraum hineinreichen und den nutzbaren Stra-
Renraum verringern.
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4.2.2 Lagerplatze, Abfallsammelbehdlter und
-platze

Die Regelungen zur Gestaltung und Anordnung von
Lagerplatzen, Abfallsammelbehéltern und -platzen
dient der Attraktivitdit des StraBenraums, der als
maRgebliches Merkmal der Standortadresse vor
negativen visuellen Beeintrachtigungen geschiitzt
werden soll.

4.2.3 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Stdtte der Leistung
zulassig. Fremdwerbung ist im Bereich des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplans nicht zuldssig. Die
Errichtung von freistehenden Werbeanlagen und
Werbemasten ist im Bereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans bis zu einer H6he von 49,00 m
Uber Normalhéhen-Null (NHN) zuldssig. Werbung
mit wechselndem oder bewegtem Licht ist unzu-
Iassig.

Die Einschrankungen fir Werbeanlagen dienen
insbesondere der Qualitat der Standortadresse und
orientieren sich an den Vorgaben, die bereits der
aktuell rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 93 fir
das Plangebiet und sein Umfeld trifft. Pylone oder
Werbung mit wechselndem oder bewegtem Licht
Gberlagern in der Regel anspruchsvolle Gestal-
tungsvorgaben und Architektur, kénnen das Er-
scheinungsbild des offentlichen Stralenraums
beherrschen, den Verkehrsfluss beeintrachtigen
und dem Artenschutz abtraglich sein. Durch die
Vorgaben bezliglich von Werbeanlagen sollen ne-
gative Beeintrachtigungen dieser Art vermieden
und die gestalterische Einbettung des Vorhabens in
das Umfeld erreicht werden.

4.3  Nachrichtliche Ubernahmen gemiR § 9
Abs. 6 BauGB

4.3.1 Hochspannungsleitung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr.97 liegt teilweise innerhalb der westli-
chen Schutzzone einer oberirdischen Hauptversor-
gungsleitung (110 kV-Hochspannungsleitung, so-
genannte Bahnstromleitung). Fiir die Leitung be-
stehen Schutzbestimmungen der Leitungsbetreibe-
rin, die einzuhalten sind.

Bauvorhaben — auch ggf. nicht genehmigungs-
pflichtige — innerhalb der im Bebauungsplan darge-

stellten Schutzzone der 110 kV-Hochspannungs-
leitung (sogenannte ,Bahnstromleitung) bediirfen
der Zustimmung der Leitungsbetreiberin. Der be-
troffenen Leitungsbetreiberin sind die Bauunterla-
gen (Lageplane und Schnittzeichnungen mit Ho-
henangaben tber NHN) rechtzeitig vor Baubeginn
zur Prifung, abschlieRenden Stellungnahme und
zum Abschluss einer Vereinbarung mit dem Grund-
stiickseigentiimer/der  Grundstiickseigentimerin
bzw. dem Bauherrn/der Bauherrin vorzulegen.

Die Hochspannungsleitung muss jederzeit zugang-
lich bleiben. Alle die Leitung gefdhrdenden MaR-
nahmen sind untersagt. Bepflanzungen dirfen in
der Schutzzone der Hochspannungsleitung eine
Endwuchshéhe von 3,50 m nicht Uberschreiten.
Durch regelmaBigen Riickschnitt ist von den
Grundstiickseigentiimern auf eigene Kosten sicher-
zustellen, dass Anpflanzungen und sonstiger Auf-
wuchs keine Leitung gefdhrdenden Héhen errei-
chen. Kommen die betroffenen Grundstiickseigen-
timer dieser Verpflichtung trotz schriftlicher Auf-
forderung und Setzen einer angemessenen Frist
nicht nach, so ist die Versorgungstragerin berech-
tigt, den erforderlichen Riickschnitt zu Lasten der
Grundstiickseigentimer durchfiihren zu lassen.

4.3.2 Luftverkehr

Das gesamte Plangebiet liegt im Bauschutzbereich
des Verkehrsflughafens Diisseldorf (Anflugsektor
05). GemaR § 12 Luftverkehrsgesetz betragt die
zustimmungsfreie Hohe 136,00 m tGber Normalho-
hen-Null. Bauvorhaben, die die nach §§ 12 bis 17
Luftverkehrsgesetz (LuftVG) festgesetzte HOohe
Uberschreiten sollen (auch Bauhilfsanlagen, Krane
usw. sowie genehmigungsfreie Bauvorhaben),
bediirfen der besonderen luftrechtlichen Zustim-
mung durch die Bezirksregierung Dusseldorf
Dez. 59, Luftverkehr, die vom Bauherrn einzuholen
ist.

Bauvorhaben, d. h. Gebdude, Gebaudeteile, sonsti-
ge geplante bauliche Anlagen, untergeordnete
Gebaudeteile oder Aufbauten wie z. B. Antennen-
anlagen, die einzeln oder zusammen eine Hohe
von 20,00 m Uber dem natirlich anstehenden
Gelandeniveau im rdaumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 97 Uberschreiten, sind zwin-
gend mit der Wehrbereichsverwaltung West, Wil-
helm-Raabe-Stralle 45 in 40470 Dusseldorf (milita-
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rische Luftfahrtbehorde) abzustimmen. Gegebe-
nenfalls ist eine Kennzeichnung als Luftfahrthin-
dernis erforderlich.

4.4 Hinweise

Im Bebauungsplan wird auf Vorgaben hingewiesen,
die nach anderen rechtlichen Bestimmungen gere-
gelt sind. Die Hinweise dienen dazu, Eigentiimer,
Nutzer und Bauherrn zu informieren und z. B. die
Notwendigkeit von bestimmten MalRnahmen,
Behordenabstimmungen, Genehmigungen und
moglichen Nutzungseinschrankungen im Zusam-
menhang mit einem Vorhaben zu verdeutlichen.

Im Einzelnen wird hingewiesen auf:

] Larmimmissionsvorbelastung im Plangebiet

] Nachzuweisende immissionsschutzrechtliche
Vertraglichkeit des Vorhabens

= Bestimmungen zum Schutz der Hochspan-
nungsfernleitung

] Vorgaben der Stadtwerke Kaarst hinsichtlich
des (kommunalen) Rohrleitungsnetzes

] Lage des Plangebiets in der Erdbebenzone 1
und die wesentlichen, aus diesem Grund zu
beachtenden Vorgaben fir die Nutzung und
Bebauung der Plangebietsflachen

= Vorgehen bei Auffinden von Bombenblind-
gdngern und/oder Kampfmitteln sowie (po-
tenziellen) Bodendenkmalen

. Bestimmungen des Bundesbodenschutzge-
setzes (BBodSchG)

. Mogliche Bodenbewegungen durch Grund-
wasserabsenkung und spateren -wiederan-
stieg im Zusammenhang mit Simpfungsmal-
nahmen aufgrund des Braunkohletagebaus

. Gesetzliche Bestimmungen zum Umgang mit
Niederschlagswasser (und die Moglichkeit
flurnaher Grundwasserstdande im Plangebiet)

] Beachtung des gemeinsamen Runderlasses
,Lichtimmissionen, Messung, Beurteilung und
Verminderung” des Umweltministeriums so-
wie des Stadtebauministeriums

= Artenschutzbelange (Bauzeitenregelung)

. Mit amtlicher Bekanntmachung am
5. Oktober 2013 rechtswirksam gewordener
Bebauungsplan Nr. 93, dessen Festsetzungen
im Bereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Nr. 97 kiinftig ersetzt werden so-
wie die Lage der externen Ausgleichsflache

Moglichkeit, die der Planung zugrunde lie-
genden Vorschriften im Rathaus Buttgen,
Fachbereich 61 Stadtentwicklung/Planung/
Bauordnung der Stadtverwaltung, Rathaus-
platz 23, 41564 Kaarst einsehen zu kénnen
sowie

Durchfiihrungsvertrag zum Vorhaben- und
ErschlieBungsplan/vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 97.
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Abbildung 1232: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 97

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

465

»
645
93,
647
Baas
K
J’@,.\
&
oy
)

Hochspannungsle/rung

K 37n

493

466

Zeichenerklarung

Bauliche Nutzung

[ ]

MaR der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

0,8

und Handel mit (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)
Produkten (Fliesenausstellung und
bauzugehdriges Gewerbe mit einer
Verkaufsflache (VK} von insgesam! maximal
3.500 qm, eine zugehérige gastronomische
Einrichtung und eine Wohnung im Sinne von § 8 Verkehrsflichen

Abs.3 Nr. 1 BauNVO sowie Biiro- und (§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Tagungsfliachen)
|:| Strafenverkehrsflachen

StraRenbegrenzungsiinie

rerrem Baugrenze

Grundilachenzahl

und

Flachen fiir MaBnahmen zumi%chulz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

von

L von Fichen zum Anp
Baumen, Siréuchern und sonstigen Bepflan-
zungen, zur Bestimmung der MaBnahmen vgl.
texdl zum

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsberaichs

des Bebauungsplans Nr_ 93
(§9 Abs. 7iV.m.§ 12 Abs. 4 BauGB)

Ein- bzwi_ fahrten und Anschluss

Oberkante

Hohe baulicher Anlagen (Oberkante)
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LPB IV gegen schadiiche Unwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-immissionsschutzgesetzes
(§9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB),
zur Bestimmung der Malinahmen in den

Larmpegelbereichen (LPB) vgl. textl
Fesisetzungen zum Bebauungsplan

Nachrichtliche Ubernahmen
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Hauptversorgungsleitung, oberirdisch
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OK max. =
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Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, KéIn (April 2019)
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5 Umweltbelange

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Gemal} § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB gilt der durch die Planung er-
moglichte Eingriff als im Sinne von § la Abs. 3
Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuldssig, sodass ein Ausgleichserfor-
dernis grundsatzlich nicht besteht. Allerdings wird
durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 97 eine Teilflache des aktuell rechtswirksamen
Bebauungsplans Nr. 93 aus dem Jahr 2013 (ber-
plant. Da das Ausgleichserfordernis im Aufstel-
lungsverfahren des Bebauungsplans Nr. 93 schon
einmal einer stddtebaulichen Abwdgung nach § 1
Abs. 7 BauGB unterlag, kann es nicht noch einmal
abgewogen werden und ist in den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan zu Ubernehmen, sodass
keine (bereits festgesetzten) kompensationswirk-
samen Malnahmen und Flachen verloren gehen.

Daher wurde im Zuge der Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans Nr. 97 eine Bilan-
zierung vorgenommen, die zeigt, inwieweit sich die
okologische Wertigkeit der betroffenen Flachen
gegeniiber der aktuell rechtsverbindlichen Planung
verandert (vgl. Abb. 13 Bilanztabelle).

Bei einem Planverfahren nach § 13a BauGB entfallt
die Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die
Erstellung eines Umweltberichts gemalR § 2a
BauGB. Bei der Bebauungsplanaufstellung sind
neben o6ffentlichen und privaten Belangen jedoch
immer auch umweltschiitzende Belange zu beriick-
sichtigen und in die Abwagung einzustellen. Die
relevanten umweltbezogenen Informationen und
Planauswirkungen werden im Folgenden darge-
stellt.

5.1 Vorgaben des Naturschutzes

Im Plangebiet kommen keine geschitzten Flachen
oder Objekte vor (§ 62 LG-Biotope, Naturschutz-
oder Landschaftsschutzgebiete, Gebiete von ge-
meinschaftlicher europdischer Bedeutung wie FFH-
oder Vogelschutzgebiete), ebenso wenig schutz-
wirdige Flachen des Biotopkatasters Nordrhein-
Westfalen.

5.2  Biotopschutz, Griinordnung

Das Plangebiet stellt sich aktuell als Bauerwar-
tungsland mit krautigen Ruderalfluren dar und
wird teilweise fir die Lagerung von Baumaterial,
Erden und Schutt genutzt. Gehdlze kommen nicht
vor.

Nach den Festlegungen des aktuell rechtsverbindli-
chen Bebauungsplans Nr. 93 bestehen beziiglich
der Bestandssituation im rdumlichen Geltungsbe-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 97 folgende Vorgaben:

= Festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) 0,8, d. h.
nicht Gberbaubarer Grundstiicksflaichenanteil
mindestens 20 %

=  Anlage einer freiwachsenden Hecke entlang
der Ostlichen Grenze des Geltungsbereichs
(gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzte
MafRnahme mit der Bezeichnung M3)

] Grundstiicksbegriinung: Pflanzung eines
Laubbaums pro 150 m?’ nicht tiberbaubarer
Grundstucksflache (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB festgesetzte MalRnahme mit der Be-
zeichnung M5)

= StraRenbegleitgriin: Pflanzung von Laubbau-
men entlang von ErschlieBungsstrallen auf
2,50 m breiten Pflanzstreifen in Abstanden
zwischen 10 m und 15 m (gemaR § 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB festgesetzte MaRnahme mit
der Bezeichnung M6)

= Pflanzung eines Baums pro angefangene acht
Stellplatze im Gewerbegebiet (gemaR § 9
Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzte MaBnahme
mit der Bezeichnung M7)

Insgesamt resultiert damit fiir den Bereich des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.97 ein
Umfang an nicht Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen von mindestens 1.267 m? (teilweise mit He-
ckenpflanzung M3) sowie die Anpflanzung von
insgesamt etwa 25 Baumen.

Auswirkungen der Planung: In dem vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan Nr. 97 wird die GRZ von 0,8
beibehalten. Allerdings fiihrt der Umstand, dass
nun eine 6ffentliche Verkehrsflache geplant ist, wo
der Bebauungsplan Nr. 93 aktuell ,,Gewerbegebiet”
festsetzt, zu einem insgesamt etwas erhohten
Versiegelungsanteil.
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Baumpflanzungen sind im Bereich des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans aktuell in geringerem Um-
fang moglich, als es die rechtsverbindliche Planung
vorsah. So kdonnen wegen der Stralenndhe des
geplanten Gebdudes, wegen der eingeschrankten
Bepflanzbarkeit der auch als Versickerungsflachen
dienenden Griinflaichen und wegen der Nahe zu
einer Hochspannungsfreileitung (Schutzstreifen mit
Beschrankung der Wuchshohe) lediglich insgesamt
zehn Baume gepflanzt werden. Als Ausgleich wird
jedoch ein Mindestanteil der Dachflache (900 m’)
mit einer Dachbegriinung versehen. Im Ergebnis ist
der Bilanz zu entnehmen, dass fir den Vorhaben-
und ErschlieBungsplan gegeniber der bisher
rechtsverbindlichen Planung eine Minderung des
okologischen Flachenwerts nicht zu verzeichnen
ist. Lediglich fur den Bereich der &ffentlichen Ver-
kehrsflache ist ein Wertverlust zu bilanzieren, der
extern ausgeglichen wird.

5.3  Eingriffsregelung

Die Planung betrifft einen Teil des Bebauungsplan-
gebiets Nr. 93 aus dem Jahr 2013. Wie zuvor erldu-
tert, ist eine Bilanz erforderlich, die zeigt, inwie-
weit sich gegeniber der aktuell rechtsverbindli-
chen Planung die 6kologische Wertigkeit der be-
troffenen Flachen verdndert. Die Berechnung wird
fir die offentliche Verkehrsflaiche und den Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan getrennt vollzogen
(vgl. Abb. 13 Bilanztabelle) und erfolgt nach dem
Verfahren des Landesamts fiir Natur, Umwelt und
Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen — LANUV
(2008).

Im Ergebnis ist fur die Verkehrsflache eine negative
Bilanz zu verzeichnen (Defizit von 603 Werteinhei-
ten), wahrend im Bereich des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans eine Verbesserung des Flachen-
werts erfolgt (Uberschuss von 267 Werteinheiten).
Zwar sind Baumpflanzungen hier nur in geringerem
Umfang moglich als im rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan vorgesehen, weswegen im Rahmen der
Berechnung der Wert der privaten Grinflache von
3,0 auf 2,5 korrigiert wurde. Jedoch ist gleichzeitig
auf mindestens 900 m” der Dachfliche eine exten-
sive Begriinung vorgesehen. Der Wert dieser Dach-
begriinung wird in Abweichung von der LANUV-
Vorgabe und in Absprache mit der Unteren Land-
schaftsbehorde des Rhein-Kreises Neuss von 0,5

auf 1,5 korrigiert, um den positiven Effekten hin-
sichtlich von Klima und Wasserhaushalt angemes-
sen Rechnung zu tragen.

Abbildung 13: Ausschnitt aus dem aktuell rechts-
wirksamen Bebauungsplan Nr.93 (Grenze des
Bebauungsplangebiets Nr. 97 in Rot)
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Quelle: Stadt Kaarst (ergcinzt)

Das im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflache zu
verzeichnende Defizit wird iber das Okokonto der
Stadt Kaarst kompensiert. Auf ehemaligen Acker-
flachen der Gemarkung Kaarst, Flur 22, Flurstiick
49 (teilweise) an der Karlsforster StraBe wird auf
einer Fliche von 151 m’ standortheimischer Laub-
wald entwickelt. Diese MaRnahme aus dem Oko-
konto der Stadt Kaarst weist einen Aufwertungs-
umfang von 603 Biotopwertpunkten auf. Auf den
externen Ausgleich wird im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 97 hingewiesen.

Abbildung 14: Lage der externen Kompensations-
malnahme in Kaarst (Karlsvorster StralRe)
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Gemarkung Kaarst, !
Flur 22, Flurstiick 49
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Quelle: Stadt Kaarst
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Abbildung 15: Bilanztabelle
A: Bestand gem. rechtsverbindlichem Bebauungsplan Nr. 93

1 2 3 4 5 6 7
Biotoptyp Code | Flache | Grundwert |Korr.| Wert korr. | Flichenwert
m? Sp.4 +5p.5 Sp.3x Sp.6
Teilfldche Verkehr: Gewerbegebiet (GE 7b, GE 8b), GRZ 0,8
- versiegelte Flache (80%) mit nachgeschalteter 1.2 963 0,5 0 0,5 482
Versickerung
- nicht dberbaubarer Flachenanteil (20%) incl. 4.4 241 3 0 3 723
Pflanzgebotsflachen
Zwischensumme 1.204 1.205
Teilfldche Vorhaben- und ErschlieBungsplan:
Gewerbegebiet
- versiegelte Flache (80%) mit nachgeschalteter 1.2 5.069 0,5 0 0,5 2.535
Versickerung
- nicht dberbaubarer Flachenanteil (20%) incl. 4.4 1.267 3,0 0 3,0 3.801
Pflanzgebotsflachen
Zwischensumme 6.336 6.336
Summe A 7.540 7.540
B: Planung gem. vorhabenbezogenem Bebauungsplan Nr. 97
1 2 3 4 5 6 7
Biotopt 5 . - =
ptyp Code | Flache Grund-wert Korr.| Wert korr Flichenwert
m? Sp.4 +5p.5 Sp.3x Sp.6
Teilflache Verkehr: Verkehrsflache gem. §9(1)Nr.11 BauGB
- versiegelte Flache mit nachgeschalteter Versickerung 1.2 1.204 0,5 0 0,5 602
(Gemeindestrale Stadt Kaarst)
Zwischensumme 1.204 602
Teilflache Vorhaben- und ErschlieBungsplan, GRZ 0,8
- versiegelte Flache mit nachgeschalteter Versickerung: 4.1 900 0,5 1 1,5 1.350
extensive Dachbegrinung
- sonstige versiegelte Flache mit nachgeschalteter 1.2 4.169 0,5 0 0,5 2.084
Versickerung
- nicht dberbaubarer Flachenanteil (20%) incl. 4.4 1.267 3,0 -0,5 2,5 3.168
Pflanzgebotsflachen
Zwischensumme 6.336 6.602
Summe B 7.540 7.204
C: Bilanz zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 97
Fldchenwert Bestand 7.540
Flachenwert Planung 7.204
Differenz der Flichenwerte (negative Bilanz kennzeichnet Kompensationsdefizit) -336
C1: Bilanz zur Teilfliche Verkehr
Fldchenwert Bestand 1.205
Flachenwert Planung 602
Differenz der Flichenwerte -603
C2: Bilanz zur Teilfliche Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Fldchenwert Bestand 6.336
Flachenwert Planung 6.602
Differenz der Flichenwerte +267

Quelle: Planungsbiiro Selzner, Neuss im November 2018
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5.4  Artenschutz

Zum aktuell rechtsverbindlichen Bebauungsplan
Nr. 93 wurde seinerzeit eine Artenschutzprifung
durchgefiihrt (TILLMANNS 2012). Demnach waren im
Bereich der nun betrachteten Teilflache des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans Nr.97 schon da-
mals keine artenschutzrelevanten Biotope anzu-
treffen. Diese Situation dirfte sich in den vergan-
genen Jahren nicht gedndert haben, denn immer
noch wird die Flache von krautigen Ruderalfluren
eingenommen und Geholze fehlen, wie im Rahmen
einer faunistisch kundigen Ubersichtsbegehung
festgestellt wurde. Fir keine der im Umfeld mog-
licherweise vorkommenden planungsrelevanten
Vogelarten stellt das Plangebiet mit dieser Lage
und Biotopausstattung ein potenzielles Brut- oder
ein wertvolles Nahrungshabitat dar. Auch fir
Durchzilgler und Wintergéaste ist eine Attraktivitat
nicht gegeben.

Allerdings kann fir einige nicht-planungsrelevante
Vogelarten ein Brutvorkommen nicht ganz ausge-
schlossen werden. So konnten Nischen in den
Schuttfluren der Bachstelze als Bruthabitat dienen,
und die hochwiichsige Ruderalvegetation kénnte
von Zaunkonig oder Dorngrasmiicke fiir eine Nest-
anlage genutzt werden.

Auswirkungen der Planung: Findet die Baufeldrdu-
mung innerhalb der Brutzeit statt, ist eine Totung
von Brutvogeln nicht génzlich auszuschlieBen. Es
handelt sich dabei um einen artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestand gem. § 44 BNatSchG. Eine
Konfliktvermeidung ist Uber eine entsprechende
Bauzeitenregelung moglich.

Mit Realisierung der Planung ist im Gebiet die
Etablierung von Beleuchtungseinrichtungen zu er-
warten. Dies kann z. B. bei der Insektenfauna und
bei Fledermdusen eine Veranderung ihrer Raum-
nutzung bewirken. Eine Minderung dieses Effekts
soll Gber ein Konzept fiir die insektenvertragliche
Beleuchtung des Vorhabenbereichs erfolgen.

5.5 Wasser

Oberflachengewdsser kommen im Plangebiet nicht
vor. In Bezug auf das Grundwasser ist — nach den
Angaben orientierender Bodenuntersuchungen
zum aktuell rechtswirksamen Bebauungsplan

Nr.93 — als Bemessungswasserstand ein Grund-
wasserspiegel von 36,2 m Uber Normalhéhen-Null
(NHN) anzunehmen (DR. TILLMANNS & PARTNER
GmbH 2011). Zu dhnlichen Ergebnissen gelangt das
Geotechnische Gutachten, das fiir den Geltungsbe-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 97 erstellt wurde (GRUNING CONSULTING GmbH
2016).

Das Plangebiet liegt im Grenzbereich vorhandener
Auswirkungen von Simpfungsmallnahmen des
Braunkohlenbergbaus. Eine zukiinftige Beeinflus-
sung durch weiter absinkendes oder wieder anstei-
gendes Grundwasser und dadurch bedingte Boden-
bewegungen sind nicht auszuschlieRen.

Auswirkungen der Planung: Die Planung erlaubt
wegen der bisher nicht vorgesehenen Ausweisung
offentlicher Verkehrsflache gegeniiber der rechts-
verbindlichen Planung einen geringfligig erhéhten
Versiegelungsgrad (zusatzlich 240 mz). Durch orts-
nahe Versickerung werden Auswirkungen der Ver-
siegelung auf die Grundwasserneubildung jedoch
gemindert.

Eine Einspeisung von Oberflichenwasser in den
Nordkanal erfolgt nicht. Die Abflussverhéltnisse
und die Gewasserqualitdt des Nordkanals werden
daher nicht beriihrt.

Grundstiicksbezogene Auskiinfte zum Simpfungs-
einfluss des Braunkohletagebaus werden im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens bei der
RWE-Power AG, Koln, eingeholt, Auskiinfte zum
hochsten zu erwartenden Grundwasserstand beim
Erftverband.

5.6 Bodenschutz, Altlasten

Im Plangebiet haben sich (iber der Rhein-Nieder-
terrasse aus holozdnen Flussablagerungen Gleybo-
den mit mittleren Bodenwerten entwickelt. Beson-
ders schutzwiirdige Boden kommen nach dem
Auskunftssystem BK50 NRW innerhalb des Gel-
tungsbereichs nicht vor.

Sickerversuchen zufolge ist im gesamten Plange-
biet eine Versickerungsfihigkeit gegeben, wenn
Sickeranlagen entsprechend tief in durchlassige
Schichten eingebunden werden.
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Im Altlastenkataster des Kreises Neuss sind fiir das
Plangebiet keine Eintragungen verzeichnet.

Auswirkungen der Planung: Die Planung erlaubt
gegeniiber den rechtsverbindlichen Festsetzungen
des Bebauungsplans Nr. 93 dort zusatzliche Boden-
versiegelungen, wo eine 6ffentliche Verkehrsflache
geplant ist, die bisher nicht vorgesehen war (zu-
satzlich 240 mz). Im Bereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans wird mit einer GRZ von 0,8 die
Festsetzung fiir die maximal zu versiegelnde Flache
aus dem derzeit rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan Nr. 93 ibernommen.

5.7 Kampfmittel

GemalR einer Luftbildauswertung des Kampfmittel-
beseitigungsdiensts ist das Vorhandensein von
Kampfmitteln im Gebiet nicht auszuschliefen, da
im 2. Weltkrieg Militdreinrichtungen vorkamen
(Laufgraben).

Auswirkungen der Planung: Im Rahmen von Bau-
mafnahmen sind hinsichtlich moglicherweise vor-
kommender Kampfmittel die einschldgigen Sicher-
heitsvorkehrungen zu treffen (Benachrichtigung
des Kampfmittelrdumdiensts bei 'nicht unerheb-
lichen Erdeingriffen', Vorsichtsmallnahmen bei
groReren Bohrungen, wie z. B. Pfahlgriindungen).

5.8 Risiken durch Unfille oder Katastrophen

Das Plangebiet liegt nicht im Einwirkungsbereich
von Storfallanlagen i.S. d. europarechtlichen Se-
veso-Vorschriften.

Auswirkungen der Planung: Das Vorhaben unter-
liegt nicht der Storfallverordnung. Es werden we-
der umweltrelevante Stoffe hergestellt noch verar-
beitet. Mit Umsetzung der Planung sind somit
keine besonderen Risiken fir die menschliche
Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt,
etwa durch Unfille oder Katastrophen, abzusehen.

5.9 Larmimmissionsschutz

Was Gewerbeldarm betrifft, sehen die bisherigen
Festsetzungen des aktuell rechtsverbindlichen
Bebauungsplans Nr. 93 zur Vermeidung von immis-
sionsschutzrechtlichen Konflikten nach dem Ab-
standserlass gegliederte Teilflichen und Emissi-
onskontingente gemaR DIN 45691 Gerauschkon-
tingentierung (Hrsg. Beuth Verlag, Berlin) vor.

Das Plangebiet unterliegt aktuell verkehrsbeding-
ten Larmvorbelastungen durch K37n, Neersener
StraRe, Siemensstralle, Regiobahn und BAB 57. So
sind gemaR der Schalltechnischen Untersuchung
zum Bebauungsplan Nr. 93 (ACCON Koéln GmbH,
Stand 26. Oktober 2012) besonders in Nahe der
K37n Uberschreitungen der Orientierungswerte
nach DIN 18005-1 (Hrsg. Beuth Verlag Berlin, Aus-
gabe Juli 2002) anzutreffen — Orientierungswerte
Gewerbegebiet (GE) tags/nachts 65/55 dB(A) — und
teils kommt es hier auch zu Uberschreitungen der
hilfsweise zur Beurteilung heranziehbaren Grenz-
werte der 16. Bundes-Immissionsschutzverordnung
(BImSchV) - Grenzwerte GE tags/nachts 69/
59 dB(A).

Auswirkungen der Planung: Zur Ermittlung der zu
erwartenden Gerduschimmissionen durch den
geplanten Fliesenfachmarkt und zur Beurteilung
der Vertraglichkeit des Vorhabens wurde im Rah-
men der Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans Nr. 97 — ausgehend von der Teilfla-
chengliederung und Emissionskontingentierung
des Bebauungsplans Nr. 93 — eine schalltechnische
Prognose durchgefiihrt. Als Emittenten des Vorha-
bens sind vornehmlich der Kunden-, Mitarbeiter-
und Anlieferverkehr sowie der Betrieb raumluft-
technischer Anlagen anzusprechen.

Im Ergebnis werden die zur Verfligung stehenden
Immissionskontingente sowohl tagsliber als auch
nachts unterschritten. Uberschreitungen der zulas-
sigen Spitzenpegel im Sinne der TA Larm sind auf-
grund der Abstdande zu den relevanten Immissions-
punkten nicht zu erwarten. Beeintrachtigungen
durch tieffrequente Gerdusche im Sinne der DIN
45680 Messung und Beurteilung tieffrequenter
Gerauschimmissionen (Hrsg. Beuth Verlag Berlin)
kénnen aufgrund der Betriebsweise ebenfalls aus-
geschlossen werden. Damit ist das Vorhaben ohne
weitere Malnahmen zur Minderung der Ge-
rauschemissionen umsetzbar.

Die Planung beinhaltet mit Bliros und einer Be-
triebswohnung auch schutzbedirftige Raume.
Unter Berlcksichtigung der geplanten Gebaudeku-
batur wurden daher die Anforderungen an den
baulichen Schallschutz bzw. der maligeblichen
AuRenlarmpegel gem. DIN 4109 Schallschutz im
Hochbau (Hrsg. Beuth Verlag, Berlin) fir die Fassa-
den des zukiinftigen Gebaudes ermittelt.
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Im Ergebnis sind durch die bauliche Ausfiihrung
des geplanten Gebdudes, mit Ausnahme eines
kleinen Fassadenabschnitts in der Ostfassade, die
Anforderungen gemdR Larmpegelbereich IV zu
erflllen. Die hohere Anforderung (LPB V) an dem
Fassadenabschnitt der Ostfassade macht keine
zusatzlichen  liGftungstechnischen  MalRnahmen
erforderlich, da dieser Geb&udeteil als Ausstel-
lungsraum genutzt werden soll. Fiir Schlafraume
sind Liftungseinrichtungen vorzusehen, die eine
ausreichende Belliftung dieser Raume unabhangig
von der Offnung der Fenster gewihrleisten.

5.10 Klimaschutz

Die Klimaschutznovelle des BauGB vom 30.07.2011
fordert die Kommunen dazu auf, im Rahmen der
Bauleitplanung den Klimaschutz und die Anpassung
an die Folgen des Klimawandels in der Stadtent-
wicklung zu fordern (§1 Abs. 5 BauGB). Diese No-
velle zielt darauf ab, den negativen Folgen des
globalen Klimawandels vorzubeugen. Dementspre-
chend sollten vor jeder BaumaRnahme Einsparpo-
tenziale fur CO,-Emissionen gepruft werden.

Auswirkungen der Planung: Gesichtspunkte von
Klimaschutz und Nachhaltigkeit werden in dem
Bebauungsplan insoweit festgeschrieben, wie sie
nach den Ermachtigungsgrundlagen (BauGB und
BauNVO) planungsrechtlich machbar sind, z.B.
durch Festsetzungen einer attraktiven Grund-
stiicksgestaltung durch Begrinungs- und Bepflan-
zungsmalRnahmen, zum MaR der baulichen Nut-
zung und zum Mindestanteil begriinter Dachflache.
So stellt eine Dachbegriinung, wie sie im vorlie-
genden Fall in einem Umfang von mindestens
900 m’ vorgesehen ist, ein wichtiges Instrument
der Klimafolgenanpassung dar. Jedoch bemisst sich
die Nachhaltigkeit eines Vorhabens vorrangig an
der Berlicksichtigung von Aspekten, die durch
planungsrechtliche Instrumentarien nicht oder nur
unzureichend erfasst werden kénnen (z. B. eine
nachhaltige Energie- und Gebdudewirtschaft).

5.11 Denkmalschutz, Bodendenkmalpflege

Im Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. 97 wurde bereits im Jahr 2009 eine Bo-
denprospektion durchgefiihrt, da hier eine archao-
logische Fundstelle verortet wurde (OV 2009/
1019). Auf Basis der Untersuchungsergebnisse hat
das Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland

(LVR) jedoch im Rahmen der vorbereitenden Bau-
leitplanung zum Bebauungsplan Nr. 93 (66. FNP-
Anderung 2011/2012) keine weitergehende Unter-
suchung mehr gefordert. Auch Baudenkmaler sind
innerhalb des Plangebiets nicht anzutreffen.

Auswirkungen der Planung: Der Bebauungsplan
enthalt vorsorglich einen Hinweis, wie im Falle des
Auffindens von Denkmalsubstanz zu verfahren ist.

5.12 Landschafts-/Ortsbild

Das nahezu ebene Plangebiet liegt als Offenlandin-
sel und Bauerwartungsland inmitten von Sied-
lungs- und Gewerbestrukturen. Eine Bedeutung fir
die Erholung besteht nicht.

Dem derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplan
Nr. 93 zufolge ist im Gebiet die Nutzung als Ge-
werbeflache vorgesehen. In Richtung von Ver-
kehrsflachen war dabei als ortsbildwirksame MaR-
nahme eine Eingriinung der Gewerbefldchen durch
Einzelbaum- und Strauchpflanzungen geplant. Die
Hohe baulicher Anlagen und Gebdude wird im
Bebauungsplan Nr. 93 bisher auf 53,00 m Gber
NHN begrenzt, was einer Gebdaudehdhe von ca.
13,00 m entspricht.

Auswirkungen der Planung: Der geplante Fliesen-
markt entspricht von der Nutzung her den stadte-
baulichen Zielsetzungen fir den Standort. Zur
K37n und zur Hanns-Martin-Schleyer-StraBe hin
sind dabei Pflanzungen vorgesehen, die der Ein-
griinung des Bauwerks dienen. Mit einer Hohen-
festsetzung von maximal 60,00 m Gber Normalho-
hen-Null (NHN) wird das Gebdude hoher, als nach
den Festlegungen des Bebauungsplans Nr. 93 fiir
den Standort bisher vorgesehen. Aufgrund der
auBergewohnlichen Kubatur des Gebaudes kann
diese Abweichung jedoch als ortsbildvertraglich
bewertet werden. Eine Fernwirkung ist nicht gege-
ben.

Abbildung 16: Ansicht Sid (links) und Ansicht Ost
(rechts) des geplanten Gebadudes

e T

Quelle: Wienstroer Architekten und Stadtplaner, Neuss
im April 2019
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6 MaBnahmen zur Verwirklichung,
Kosten und Folgeinvestitionen

Fir die Stadt Kaarst entstehen aus dem Vorhaben
— mit Ausnahme der Betreuung des Bauleitplan-
verfahrens im Rahmen ihrer Verwaltungsaufgaben
— keine Kosten. Zur Realisierung der Planung ist ein
Bodenordnungsverfahren nicht erforderlich.

Der Vorhabentrager ist auf der Grundlage des mit
der Stadt abgestimmten Plans zur Durchfiihrung
der Vorhaben- und der ErschlieBungsmalinahmen
(Vorhaben- und ErschlieBungsplan) bereit und in
der Lage. Er verpflichtet sich gemaRR § 12 Abs. 1
BauGB vor dem Beschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB
zur Tragung der ErschlieBungskosten sowie zur
Durchfiihrung {innerhalb einer nech—festzulegen-
denvertraglich festgelegten Frist} und tragt die
Planungskosten.

Das Planungsrecht wird in Form eines vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans gemaR § 12 BauGB ge-
schaffen, der auf Grundlage von § 13a (Bebau-
ungsplane der Innenentwicklung) BauGB aufge-
stellt wird. Der Vorhabentrager ist vertraglich zur
Ubernahme samtlicher durch die Planung auf sei-
nen Grundsticksflachen anfallenden Kosten ver-
pflichtet.

Zwischen der Stadt Kaarst und dem Vorhabentra-
ger wird ein Durchfiihrungsvertrag abgeschlossen,
der die Herstellung der ErschlieSung einschliefSlich
Entwdsserung, die Errichtung des geplanten Ge-
bdudes, die Grundstiicksgestaltung und die Herstel-
lung der geplanten bzw. festgesetzten Begriinungs-
und Bepflanzungsmafinahmen - wie im Vorhaben-
und Erschliefungsplan dargestellt - regelt und
durch den die Umsetzung gewahrleistet wird.

Zu den Regelungsinhalten des Durchfiihrungsver-
trags sing-insbesenderegehdren im Wesentlichen:

= Durchfiihrungsverpflichtung, Fristen

= Nutzungsbindungen und Betreibungsver-
pflichtung

= Materialbeschreibung

= Vorbereitungsmafsnahmen

= Pflanzbindungen

- Kostentragung

" Verduferung der Grundstiicke, Rechtsnach-
folge

= leistungsstorungen

= Vertragsstrafen

= Haftungsausschluss

" Vertragsdnderungen, Unwirksamkeit von
Vertragsbestimmungen sowie

" Wirksamwerden des Durchfiihrungsvertrags.
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7  Ubersicht Bebauungsplanunterlagen
und; Fachgutachten und
vrpelidbezozene Stellungnahrren
{Anlagen)

1. Vorhaben- und ErschlieBungsplan — Wien- Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans
stroer Architekten und Stadtplaner/VERHAS Nr. 97)
Architektur und Landschaft, Diisseldorf im
April 2019 5—Bereitsverliegende vmwelibazogene Stel-
1 | g ol i
2. Bebauungsplandarstellung — Stadt und zeitigen-Beteiligungan-derAufstellung des
Regionalplanung Dr. Jansen GmbH, KoIn im verhabentezesenen-tekbavnpsslans Pl 0
AprikJuni 2019 s——Rheip-Kreis-PleussSehreiben-an-dieStadt
3. Begriindung —Entwurf-Stadt und Regional- 24-097K}
planung Dr. Jansen GmbH, KoIn im ApritJuni - CecegiseherDiopst L Sebhreibenandis
2019, in Zusammenarbeit mit Planungsbiiro Stodiloarsvep T 0000 LA e 04 100
Selzner, Neuss (Umweltbelange und Bilanzie- 3224-2018)
rung) = Landesbetrieb-Strallenbau-NRW,HS-Mén-
| s . e StadtK
4. Fachgutachten und -planungen im Zusam- vom-16-Mai2018- Az BPL 97 Kaarst}
menhang mit der Bauleitplanung: o Mlestrebz S Derimmuad Sehreibenandis
Ll ,Briefstellungnahme zur Ansiedlung eines Stodiloars e T e 2000 L s DRAL O
Fliesenhandels im Gewerbegebiet Kaarster LK/08141d/121.308/Bx)

Kreuz”, CIMA Beratung + Management
GmbH, K6ln 12. Oktober 2018

Ll Geotechnisches Gutachten: GRUNING
CONSULTING GMBH, Disseldorf 1. Septem-
ber 2016

=  Antrag auf Einleitung von Niederschlagswas-
ser in den Untergrund nach §§ 8, 9 WHG
(Entwasserungskonzept): Hauss + Schulten,
Rhede 14. Dezember 2018

= Schalltechnische Untersuchung zur geplanten
Ansiedlung eines Fliesenhandels im Gebiet
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 97 ,,K37n/Hanns-Martin-Schleyer-StraRe*
— Biittgen (Bericht Nr. ACB 1018 — 408086 —
891): ACCON KoIn GmbH, 31. Oktober 2018

] Naturgutachten Oliver Tillmanns: Bebauungs-
plan Nr. 93 der Stadt Kaarst — Ergebnisse der
Erfassung rechtlich relevanter Arten und ar-
tenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Greven-
broich im Mai 2012 (verwendet als Daten-
grundlagen zur Abarbeitung artenschutzrecht-
licher Belange im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 97)

Ll Ocklenburg Archéologie: OV 2009/1019 Pro-
jekt ,Kaarst-Holzbiittgen, B-Plan Nr. 86°,
Essen im Oktober 2009 (verwendet als Daten-
grundlage zum Thema Denkmalschutz im

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 97 ,,K 37n/Hanns-Martin-Schleyer-StraRe“ — Biittgen der Stadt Kaarst 35



8 Anhang ,Kaarster Sortimentsliste 2017

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente (abschlieRend)
= Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren)

» Drogeriewaren (inkl. Gesundheits- und Korperpflegeartikel, Parfimeriewaren, Wasch-/
Putz- und Reinigungsmittel)

= pharmazeutische Artikel (Apothekerwaren)
= Schnittblumen

= Zeitungen / Zeitschriften
Zentrenrelevante Sortimente (abschlieBend)
s Beklg ' Waiscl
= Schuhe / lederwaren (Koffer, Taschen)
= Glas / Porzellan / Keramik

. Bij
= Papier / Biirobedarf / Schreibwaren
a Bastelartlkel / Kunstlerbedarf

= optische und akustische Gerate
=  Spielwaren

=  Haus- und Heimtextilien

hor, Jagdartlkel, Reltartlkel und Spor‘tgroﬁgerate)
= Uhren, Schmuck

* Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Foto
= Elektrokleingerdte (Haushaltsgerdte wie Mixer, Bligeleisen, Staubsauger)
= Antiquitaten, Kunstgegenstande
= Musikalien
= Fahrrader und Zubehor
= Lampen / Leuchten
= KFZ-/ Motorradzubehor
= Kinderwagen / Kindersitze
= Zooartikel (inkl. lebende Tiere)
= Campingartikel
= SportgroRgerate
= ElektrogroRgerite (sog. ,weife Ware® wie Kiihlschrinke, Herde, Waschmaschinen)
= Mobel, Matratzen
= Baumarktsortimente (u.a. Eisenwaren, Farben, Tapeten, Bodenbeldge (zB. Fliesen, Tep-
piche, Laminat) Werkzeuge, Sanitérartikel)
=  Gartenmarktsortiment (u.a. Gartengerite, Topfpflanzen, Diingemittel, PflanzgefdBe)
unterstrichene Sortimente: zentren- bzw. nahversorgungsrelevante Sortimente entsprechend
der Vorgaben des LEP NRW

Quelle: CIMA Beratung + Management GmbH ,,Fachentwicklungsplan Einzelhandel Stadt Kaarst — Fortschreibung 2018“
(Abb. 36, Seite 81), Kéin November 2018
beschlossen durch den Rat der Stadt Kaarst am 13. Dezember 2018
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