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Anlass und Ziel der Planung

)

1 Anlass und Ziel der Planung

In seiner Sitzung am 24. April 2013 hat der Stadtentwicklungs-,
Planungs- und Verkehrsausschuss (PVA) der Stadt Kaarst den
Beschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 100 ,Ver-
lagerung IKEA® gegenuber dem Aufstellungsbeschluss vom
17. Juni 2010 neu gefasst. Gleichzeitig wurde die Verwaltung be-
auftragt, die friihzeitige Beteiligung gemal §3 Abs.1 und §4
Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) an der Bauleitplanung durchzu-
fUhren.

Mit Durchfihrung des Aufstellungsverfahrens und durch die ent-
sprechenden Beschllsse der Gremien des Stadtrates hat die Stadt
Kaarst — nach umfangreichen Voriberlegungen seit dem Jahre
2001 — einmal mehr die Zielsetzung bekraftigt, die Standortbin-
dung des Unternehmens an die Stadt Kaarst und Entwicklungs-
perspektiven flr das Einrichtungshaus auf dem eigenen Stadt-
gebiet langfristig sichern zu wollen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 100 ist eingebun-
den in die Rahmenplanung ,Gewerbegebiet Kaarster Kreuz®, in
dem die noch zur Verfigung stehenden Flachenreserven fir eine
gewerbliche Nutzung im Stadtgebiet mittel- bis langfristig entwi-
ckelt werden sollen.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 100 sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Verlagerung und Erweiterung des Einrich-
tungshauses IKEA geschaffen werden.

Gleichzeitig verfolgt die Stadt Kaarst das Ziel, den bisherigen
Standort des Einrichtungshauses, der derzeit planungsrechtlich als
sog. Innenbereich nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) zu beurtei-
len ist, einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zuzufihren.
Durch die Aufstellung eines Bebauungsplans fur den Standort und
sein Umfeld an der Dusselstralle soll nach Verlagerung der bishe-
rigen Nutzung eine Neuordnung der (gewerblichen) Nutzungen
erfolgen, wobei insbesondere weitere Einzelhandelsbetriebe aus-
geschlossen werden sollen. Um die Realisierbarkeit dieser Zielset-
zung zu sichern, hat die Stadt Kaarst die bisherigen Grundstucks-
flachen in stadtisches Eigentum Gbernommen.

Flankierend zu den planungsrechtlichen Regelungen durch den
Bebauungsplan Nr. 100 werden die Durchflihrung einzelner Malf3-
nahmen, deren Kostentragung im Rahmen des Planvollzugs sowie
weitere Auflagen durch entsprechende Vereinbarungen zwischen
der Stadt Kaarst und der Grundstickseigentimerin IKEA in einem
stadtebaulichen Vertrag gemaf § 11 BauGB gesichert.

Die Standortverlagerung und damit einhergehend eine Verkaufs-
flachenerweiterung sind aus unternehmerischer Sicht erforderlich,
um das Angebot und die Warenprasentation des Mdbelhauses an
heutige Marktanforderungen und Kundenwunsche anzupassen

Planungsanlass

Planerfordernis

wesentliche Planungsziele

stadtebaulicher Vertrag

aus unternehmerischer Sicht
sowie...



Anlass und Ziel der Planung

und um die Zukunft des ,IKEA-Standorts Kaarst* sowie die wirt-
schaftliche Entwicklung des Unternehmens nicht zu gefahrden.

Die Dimensionierung des Vorhabens leitet sich zum einen aus den
unternehmerischen Anforderungen an die Gestaltung des Einrich-
tungshauses und des Grundstiicks ab, die zahlreiche betriebliche
Ablaufe wie Anlieferung, Warenprasentation und Verkauf sowie
damit verbundenen Kundenverkehr zu bewadltigen hat. Fir die
Stadt Kaarst stehen andererseits folgende Ziele im Vordergrund,
die bei der Bauleitplanung und flankierenden Vereinbarungen zu
berlcksichtigen sind:

= Sicherstellung einer verkehrlichen ErschlieBung des neuen
Standorts und ein Betrieb des Einrichtungshauses ohne Beein-
trachtigung des Umfelds

= Entwicklung eines nachhaltigen Bauvorhabens

= Landschafts- und ortsbildgerechte Einbindung des am &stlichen
Stadtrand geplanten Sondergebiets.

Gerade die grunordnerische Einbettung in das Umfeld erfordert
besondere Anstrengungen, die bei der Abgrenzung des Plangel-
tungsbereichs durch Bereitstellung entsprechender Flachen Be-
achtung gefunden haben; das hat die Stadt Kaarst aullerdem be-
wogen, parallel zur Bauleitplanung und den damit in Zusammen-
hang stehenden notwendigen Fachplanungen und -untersuchun-
gen ein Grunordnungskonzept erarbeiten zu lassen, dessen Um-
setzung durch den stadtebaulichen Vertrag gesichert werden wird.

Besonderes Augenmerk legt die Stadt Kaarst ebenso auf die Be-
ricksichtigung von Nachhaltigkeitsaspekten bei Planung und Ver-
wirklichung des Vorhabens. Jedoch bietet der Festsetzungskatalog
des § 9 BauGB nur wenige Mdglichkeiten, sachgerechte Regelun-
gen zu treffen, die nicht binnen kurzester Zeit durch den Stand der
Technik Uberholt werden, wahrend der Bebauungsplan als Orts-
recht langfristig Bestand haben soll.

Nachhaltigkeitsaspekte werden im Bebauungsplan Nr. 100 durch
die Nutzung der Festsetzungsmdglichkeiten des Baugesetzbuchs
dahingehend berlcksichtigt, dass z. B. Festsetzungen fur eine
attraktive Grundstlcksgestaltung durch entsprechende Bepflan-
zung, hinsichtlich der Sicherung einer plangebietsinternen Aus-
gleichsflache sowie Uber das Mal} der baulichen Nutzung getroffen
werden.

Da sich die Nachhaltigkeit eines Vorhabens jedoch besonders an
der Bericksichtigung von Aspekten bemisst, die durch planungs-
rechtliche Instrumentarien nicht oder nur unzureichend erfasst
werden kénnen, wie z. B. eine nachhaltige Energie- und Gebau-
dewirtschaft, werden u. a. diese Punkte in dem stadtebaulichen
Vertrag mit der Eigentiimerin geregelt.

... aus Sicht der Plangeberin

Griinordnungskonzept

Nachhaltigkeit



Aufstellungsverfahren, Standort und Vorhaben

IKEA beabsichtigt, Planung, Bauausfihrung und Bewirtschaftung
einer Zertifizierung zu unterziehen. Geplant ist die Zertifizierung
nach dem sog. BREEAM-Verfahren.

Die Zertifizierung wird durch das Deutsche Institut fur nachhaltige
Immobilienbewirtschaftung GmbH & Co. KG, Myliusstral’e 14 in
60323 Frankfurt a. M. durchgefiihrt. Dieses Verfahren deckt alle
Gebaudetypologien ab. So auch das hier geplante IKEA-
Einrichtungshaus. Die Zertifizierung bezieht sich nicht nur auf das
Gebaude, sondern auch auf die AufRenanlagen. Es pruft nach-
stehende Faktoren ab:

1. Energie: Verbrauche und CO2-Reduzierung

2. Management: Ganzheitliche Management-Strategien, Be-
triebs- und Prozessmanagement

3. Gesundheit und Behaglichkeit: Innen und auflen raumbezo-
gene Faktoren fur Komfort und Sicherheit

4. Transport: Durch Verkehre ausgeléster CO2-Ausstol’ und

standortbezogene Faktoren

Wasser: Verbrauch und Effizienz

6. Material: Umweltwirkungen von verwendeten Baustoffen ein-

schl. Lebenszyklusaus-wirkungen

Abfall: Abfallaufkommen und effiziente Vermeidung

8. Boden und Okologie: Okologische Werterhaltung und Aufwer-
tung der Standortes

9. Umwelt: Minimierung der Risiken fir Luft, Boden und Wasser
(z.B. Uber differenzierten Winterdienst)

o

~

Vorstehende Prufkriterien werden zusammengefasst und in nach-
stehenden Kategorien ausgezeichnet: Befriedigend, Gut, Sehr
gut, Exzellent, Herausragend.

IKEA strebt die Kategorie ,herausragend®, mindestens aber ,exzel-
lent“ an und verpflichtet sich vertraglich, ein Jahr nach der Abnah-
me des Bauvorhabens durch die Bauaufsicht der Stadt die endgtil-
tige Zertifizierung vorzulegen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans geben dabei den zulassi-
gen Rahmen fir die Bebauung durch das festgesetzte Mal} der
baulichen Nutzung, die Abgrenzung der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen, der Flachen fiir Stellplatze und der sog. Pflanzge-
botsflachen vor.

2 Aufstellungsverfahren, Standort und Vorhaben
2.1 Aufstellungsverfahren

Den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 100 und
der 67. Flachennutzungsplananderung ,Verlagerung IKEA® hatte
der Stadtentwicklungs-, Planungs- und Verkehrsausschuss der
Stadt Kaarst bereits in seiner Sitzung am 17. Juni 2010 gefasst.

Aufstellungsbeschluss



Aufstellungsverfahren, Standort und Vorhaben

Gegenlber dem Aufstellungsbeschluss vom 17. Juni 2010 hatten
sich jedoch die raumlichen Geltungsbereiche im Nordwesten durch
die Verschiebung der bisherigen Plangebietsgrenze an den ge-
planten Stralenverlauf der K 37n und im Sidwesten durch Redu-
zierung auf die allein fir die Standortverlagerung IKEA vorgesehe-
ne Flache geandert. Aus diesem Grund wurde der Aufstellungsbe-
schluss flr den veranderten Geltungsbereich der 67. Flachennut-
zungsplananderung am 16. November 2011 neu gefasst.

In seiner Sitzung am 24. April 2013 hat der Stadtentwicklungs-,
Planungs- und Verkehrsausschuss der Stadt Kaarst schliellich
auch den Beschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 100 neu gefasst (Stadtrat am 06.06.2013) und den Beschluss
vom 17. Juni 2010 aufgehoben. Damit sind die rdumlichen Gel-
tungsbereiche der rechtswirksamen Flachennutzungsplanande-
rung und des Bebauungsplans Nr. 100 nun deckungsgleich.

Die 67. Anderung des Flachennutzungsplans beinhaltet die Aus-
weisung eines Sondergebiets mit der Zweckbestimmung ,Mébel-
haus® sowie die Bestimmung maximal zuldssiger Verkaufsflachen
fur das Kernsortiment und fur den Anteil des zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten Sortiments (2.500 gm) an der kinftigen Ge-
samtverkaufsflache des Einrichtungshauses von 25.500 gm.

Der Rat der Stadt Kaarst hat in seiner Sitzung am 6. Juli 2012 den
abschlielRenden Beschluss Uber die 67. Flachennutzungsplanan-
derung gefasst, die schlieldlich mit Schreiben vom 24. Oktober
2012 von der Bezirksregierung Dusseldorf genehmigt wurde.
Durch die amtliche Bekanntmachung der Genehmigung am
15. Januar 2013 ist die 67. Flachennutzungsplananderung rechts-
wirksam geworden.

Der Bebauungsplan Nr. 100 wird gemafl § 2 BauGB als sog. An-
gebotsplan und nicht als vorhabenbezogener Bebauungsplan
nach § 12 BauGB aufgestellt. Einerseits wies das Verlagerungs-
vorhaben IKEA zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses im
Juni 2010 noch nicht den entsprechenden, fir einen Vorhaben-
und Erschlielungsplan erforderlichen Konkretisierungsgrad auf.
Andererseits sollten Bebauungsplan und flankierendes Vertrags-
werk offen fir die Anwendbarkeit aktueller technischer Moglichkei-
ten und Voraussetzungen sein — gerade im Hinblick auf die Be-
ricksichtigung von Nachhaltigkeitsaspekten. Obwohl die Standort-
sicherung flr ein bestimmtes Unternehmen Hintergrund der Be-
bauungsplanaufstellung ist, sind die vorliegende Planbegriindung,
der Umweltbericht und der Regelungsgehalt des Bebauungsplans
Nr. 100 sowie die Betrachtung der Auswirkungen des Vorhabens
somit auf die allgemeine Zweckbestimmung des geplanten Son-
dergebiets ,Einrichtungshaus mit Gastronomie® abzustellen und
dementsprechend in die Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB einzu-
stellen.

rechtswirksame 67. Fldchen-
nutzungsplandnderung

LAngebotsbebauungsplan®



Aufstellungsverfahren, Standort und Vorhaben
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2.2 Standort und Vorhaben

Das Einrichtungshaus, das mit aktuell ca. 9.300 gm Verkaufsflache
der kleinste IKEA-Markt in Deutschland ist, wurde im Jahre 1979 in
einem bestehenden Gebaude an der Duisselstralle in Kaarst eta-
bliert und ist bereits seit mehreren Jahren nicht mehr in der Lage,
die Anforderungen zu erfiillen, die seitens der Unternehmensilei-
tung und der Kunden heute an den Betrieb eines Einrichtungshau-
ses gestellt werden. Planungsrechtlich ist der heutige Standort als
sog. Innenbereich nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Das vorhandene IKEA-Einrichtungshaus hat eine Bruttogeschoss-
flache (BGF) von rund 18.970 gm. Nach aktuellem Standard beno-
tigt ein IKEA-Einrichtungshaus jedoch eine BGF von circa
36.500 gm.

Das Grundstick an der Dusselstralle hat eine GroRRe von etwa
32.000 gm und lasst weder die Errichtung eines grélieren Gebau-
des noch die Errichtung von Stellplatzen in ausreichender Anzahl,
bezogen auf eine Anpassung an heutige Marktanforderungen, zu.
Die notwendige Lagerkapazitat ist im vorhandenen Einrichtungs-
haus ebenfalls nicht gegeben.

Anfang der 1990er-Jahre hat IKEA den Standort Kaarst mit der
Errichtung eines eigenstandigen Auslieferungslagers, ca. 200 m
vom Hauptgebaude entfernt, erweitert. Dies hat zur Folge, dass
die Kunden nach dem Einkauf einen Teil ihrer Waren aus dem ca.
200 m entfernt liegenden und durch die Disselstra’e vom Einrich-
tungshaus abgetrennten Lager abholen mussen.

Nach mehrfachen UmgestaltungsmafRnhahmen und aufgrund der
Lage an zwei verschiedenen Standorten inmitten eines bebauten
Gebiets sind am sog. Altstandort die Mdglichkeiten fur weitere
bauliche Anpassungen vollstandig ausgeschopft, denn die hier zur
Verfigung stehenden Flachen reichen fiir eine Modernisierung der
Filiale unter Zusammenfuhrung samtlicher Nutzungsteile des Ein-
richtungshauses (Ausstellung, Verkauf, Stellplatze, Auslieferung
usw.) und die Bereitstellung der erforderlichen Stellplatze an ei-
nem Standort nicht aus.

Sukzessive steigende Besucherzahlen, aktuelle Anforderungen an
eine moderne Unternehmensgestaltung und Warenprasentation
sowie eine in die Jahre gekommene und nicht mehr wirtschaftlich
zu betreibende bzw. zu modernisierende Gebaudetechnik am der-
zeitigen Standort hatten das Unternehmen IKEA deshalb an die
Stadt Kaarst mit dem Wunsch herantreten lassen, das Einrich-
tungshaus innerhalb des Stadtgebiets zu verlagern und dabei
gleichzeitig auf 25.500 gm Verkaufsflache zu erweitern.

Weil das Flachenpotenzial am bestehenden Standort flr das ge-
plante Nutzungskonzept nicht ausreicht, stellten Modernisie-
rungsmafinahmen keine Planungsalternative dar. Um dennoch

JAltstandort” IKEA



Aufstellungsverfahren, Standort und Vorhaben

Entwicklungsperspektiven flr das Einrichtungshaus auf dem eige-
nen Stadtgebiet zu schaffen, hat sich die Stadt Kaarst daher zur
Entwicklung eines Verlagerungsstandorts entschlossen.

In diesem Zusammenhang hat sich die Stadt Kaarst in den ver-
gangenen Jahren intensiv mit méglichen Standort- und Konzept-
alternativen auseinandergesetzt, wobei die Eignung anderer
Standorte im Stadtgebiet flr die Verlagerung IKEAs geprift bzw.
untersucht wurde.

Die in Frage kommenden Standorte wurden insbesondere unter
den Aspekten Anpassung an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung, naturraumliche und naturschutzrechtliche Vorga-
ben, verkehrliche ErschlieBung, Flachenverfugbarkeit und Eignung
fir das Vorhaben gepruft. In diesem Zusammenhang war der Blick
insbesondere auf einen Neustandort an der BAB 52, Anschluss-
stelle Kaarst-Nord gerichtet worden. Eine planungsrechtliche Ent-
wicklung des Standorts konnte jedoch aufgrund der raumordneri-
schen Beurteilung nicht weiter verfolgt werden.

Die betrachteten Standort- und Konzeptalternativen, deren Ergeb-
nisse letztlich zu der aktuellen Standortentscheidung fihrten, wer-
den im Einzelnen im Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 100
dargelegt.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass zu dem neuen Standort im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 100 bzw. der inzwischen
rechtswirksamen 67. FNP-Anderung auf Kaarster Stadtgebiet kei-
ne Alternativen bestehen, die in dhnlich geeigneter Weise die An-
forderungen und Voraussetzungen fiir die geplante Verlagerung
des Einrichtungshauses — insbesondere im Hinblick auf Flachen-
verflgbarkeit, Moglichkeiten der verkehrlichen Anbindung und re-
gionalplanerische Anpassung — erfullen.

Nach nunmehr zwolf Jahren umfangreicher Voriberlegungen und
Planungen, wird jetzt — in Verbindung mit dem Neubau der K 37n
mit kreuzungsfreier Querung der Neersener Stralle, der Re-
giobahn und des Nordkanals — die Verlagerung des Einrichtungs-
hauses in das geplante Gewerbegebiet Hingert |l bzw. ,Kaarster
Kreuz" moglich.

Die verkehrliche Erschlielung des Standorts wird Uber die neu zu
errichtende Kreisstralle (K 37n) erfolgen. Den eine Planfeststel-
lung ersetzenden Bebauungsplan Nr. 93, durch den die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung des Strallenbauvor-
habens geschaffen wurden, hat der Rat der Stadt Kaarst in seiner
Sitzung am 28. Februar 2013 zur Satzung beschlossen. Mit der
Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses am 05.10.2013 ist der
Bebauungsplan Nr. 93 rechtskraftig geworden.

Darliber hinaus ist die Anbindung des Standorts im o6ffentlichen
Personennahverkehr (OPNV) geplant, wobei die Stadt Kaarst der-

Auseinandersetzung mit Standort-
und Konzeptalternativen

im Ergebnis keine Alternative zum
Planstandort im Gewerbegebiet
Hiingert Il

verkehrliche ErschlieBung liber
die K 37n

OPNV-Anbindung



Aufstellungsverfahren, Standort und Vorhaben

zeit geeignete Buslinienflhrungen untersuchen lasst. Die De-
tailabstimmung mit den 6rtlichen Busunternehmen Utber Mal3nah-
men fir die OPNV-Anbindung erfolgt jedoch erst auf der Ebene
des Planvollzugs und ist nicht unmittelbar Gegenstand des Be-
bauungsplans Nr. 100. Vertraglich wird sichergestellt werden, dass
die Voraussetzungen zur Errichtung einer Bushaltestelle auf dem
Betriebsgrundstiick von der Eigentimerin zu schaffen sind und
das Recht zum Befahren eingeraumt werden wird.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 100 hat
eine Flache von insgesamt rund 12,4 ha; auf einem Anteil von ca.
drei Hektar sieht der Bebauungsplan Bepflanzungs- und Aus-
gleichsmalinahmen vor.

Das Vorhaben (Baukorper und Stellplatze) soll auf der verbleiben-
den Flache realisiert werden, wobei sich die Ausgestaltung der
Bebauung nach den Vorgaben des Bebauungsplans und des stad-
tebaulichen Vertrag zu richten haben wird; d. h. dass erst auf der
Ebene der bauordnungsrechtlichen Genehmigung das Bauvorha-
ben mit allen notwendigen Detailangaben vorzulegen ist und das
bisherige Vorhabenkonzept der Grundstlickseigentimerin im
Plangebiet ersetzen wird.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans geben dabei den zulassi-
gen Rahmen flr die Bebauung durch das festgesetzte Mal} der
baulichen Nutzung, die Abgrenzung der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen, der Flachen fiir Stellplatze und der sog. Pflanzge-
botsflachen vor.

Besonderes Augenmerk legt die Stadt Kaarst auf die BerUcksichti-
gung von Nachhaltigkeitsaspekten bei Planung und Verwirklichung
des Vorhabens. Der Festsetzungskatalog des § 9 BauGB bietet
jedoch nur wenige Mdglichkeiten, sachgerechte Regelungen zu
treffen, die nicht binnen kirzester Zeit durch den Stand der Tech-
nik Uberholt werden, wahrend der Bebauungsplan als Ortsrecht
langfristig Bestand haben soll bzw. u. U. hat.

Nachhaltigkeitsaspekte werden in dem Bebauungsplan Nr. 100
durch die Nutzung der Festsetzungsmoglichkeiten des Baugesetz-
buchs dahingehend berlcksichtigt, dass z. B. Festsetzungen fir
eine attraktive Grundstiicksgestaltung durch entsprechende Be-
pflanzung, zur Sicherung einer plangebietsinternen Ausgleichs-
flache sowie hinsichtlich des Males der baulichen Nutzung getrof-
fen werden.

Da sich die Nachhaltigkeit eines Vorhabens jedoch besonders an
der Bericksichtigung von Aspekten bemisst, die durch planungs-
rechtliche Instrumentarien nicht oder nur unzureichend erfasst
werden kdénnen, wie z. B. eine nachhaltige Energie- und Gebau-
dewirtschaft, werden diese Punkte in dem stadtebaulichen Vertrag
mit der Eigentimerin geregelt.

Vorhaben

bauliche Anlagen und Geb&ude

Nachhaltigkeit



Aufstellungsverfahren, Standort und Vorhaben

Abbildung 1:  (Vorlaufige) Vorhabenkonzeption IKEA im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans Nr. 100
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Quelle: Planungsgruppe Skribbe Jansen Miinster, Januar 2014

Im ostlichen Plangebietsteil ist der Neubau des Einrichtungshau-
ses vorgesehen, wahrend im westlichen Plangebietsteil die Zufahrt
von der K 37n zum Einrichtungshaus erfolgen soll und die erfor-
derlichen Pkw-Stellplatze herzurichten sein werden. Dabei ist zu-
nachst die Herstellung von 1.350 ebenerdigen Stellplatzen ge-
plant; fir die Unterbringung weiterer 350 Stellplatze wird im sud-
westlichen Plangebietsteil planungsrechtlich die Moglichkeit zur
Errichtung einer offenen Parkgarage (sog. Parkdeck) mit zwei
Parkebenen geschaffen.

Die Anzahl der geplanten, ebenerdig herzustellenden Stellplatze
entspricht dabei einem Schlissel von einem Stellplatz pro rund
20 gm Verkaufsflache. Es handelt sich hierbei um einen Mittelwert,
der fir den Stellplatznachweis von Einzelhandelsbetrieben zu-
grunde zu legen ist und der je nach Betriebstyp und unternehmeri-
schen Anforderungen variiert zwischen einem Stellplatz pro 10 gm
bis 30 gm Verkaufsflache. Diese Spanne wurde seinerzeit auch in
den ,Richtzahlen fir den Stellplatzbedarf® in der Verwaltungsvor-
schrift zur Landesbauordnung (BauO NRW) genannt, die nach wie
vor als Orientierung in der Verwaltungspraxis herangezogen wird.
Der Stellplatznachweis ist im Rahmen des bauordnungsrechtlichen

N
kaarst

NEUBAU
EINES ENRICHTUNGSHAUSES

Pkw-Stellplédtze

durchschnittlicher Stellplatz-
schliissel, d. h. ein Stellplatz
je ca. 15 - 20 gm Verkaufsflache
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Genehmigungsverfahrens flr das konkrete Bauvorhaben zu er-
bringen.

Mit Errichtung einer Parkgarage in dem dafur vorgesehenen Be-
reich kann die Anzahl der Stellplatze auf dem Grundstiick auf rund
1.700 gesteigert werden, wobei sich damit der Stellplatzschlissel
bei einer zulassigen Gesamtverkaufsflache von 25.500 gm auf
einen Stellplatz pro 15 gm Verkaufsflache erhéhen wiirde.

Aus Verkehrssicherheitsgriinden bzw. um eine Rickstaugefahr
von dem Plangebiet auf die aulere VerkehrserschlieBung, die
K 37n, zu vermeiden, ist die Stellplatzzahl fir das Einrichtungs-
haus in Kaarst auf den Spitzenbedarf auszulegen. Der Stellplatz-
schlissel orientiert sich dabei an dem Bedarf, der fir die letzten
zehn Einrichtungshduser zu berlcksichtigen war, die das Unter-
nehmen IKEA in Deutschland errichtet hat.

Die Dimensionierung der Parkstdnde und der Fahrgassen, die im
Westen des Plangebiets angeordnet werden sollen, muss sich
insbesondere an den Abmessungen der Waren orientieren, die im
Kernsortiment eines (SB-)Einrichtungshauses ublicherweise ge-
fihrt werden und die von den Kunden mdglichst schadlos trans-
portiert werden mussen. Dartber hinaus sind bei der Flachendi-
mensionierung die vorzuhaltenden Flachen zur Verwirklichung der
festgesetzten PflanzmalRnahmen fir die Stellplatzbegriinung und
fur Niederschlagswasserbeseitigung zu bertcksichtigen.

Diagonal durch das Grundstiick verlauft die Grenze der Wasser-
schutzzone Il A des Wasserschutzgebiets Broichhof. Der stidliche
Teil des Plangrundsticks liegt innerhalb, wahrend der ndrdliche
Bereich aulRerhalb der Wasserschutzzone Il A liegt.

Das gesamte auf dem Grundstuck anfallende Niederschlagswas-
ser soll entsprechend den Vorgaben des Landeswassergesetzes
NRW durch Versickerung dem Grundwasserleiter zugefiihrt wer-
den, wobei eine Versickerung nur aul3erhalb der Wasserschutz-
zone zulassig ist.

Das Niederschlagswasser von Stellplatzflachen auflerhalb der
Wasserschutzzone soll innerhalb der Pflanzstreifen zwischen den
Parkreihen Uber die belebte Bodenzone entsorgt werden, wobei
die Versickerungsmulden so gestaltet werden, dass auch ein dau-
erhafter Bestand von Baumen unter Bericksichtigung einer geeig-
neten Artenauswahl gewahrleistet werden kann. Auf der nach ge-
lagerten Ebene der bauordnungsrechtlichen Genehmigung ist da-
bei nachzuweisen, wie und dass die Niederschlagswasserbeseiti-
gung auf dem Grundstiick ohne Beeintrachtigung der Allgemein-
heit erfolgen wird.

Die Funktionsweise der Muldenversickerung besteht in der Vorrei-
nigung des Niederschlagswassers Uber die belebte Bodenzone.
Dennoch kann bei anhaltend unglnstiger Witterung der Einsatz

Wasserschutzgebiet und Nieder-
schlagswasserbeseitigung
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von Streusalz ggf. zu schadlichen Belastungen des Bodens flih-
ren.

Dem ist durch die Auswahl relativ unempfindlicher Gehdlzarten
(wie nach dem Grinordnungskonzept vorgesehen) sowie einem
moglichst malvollen Einsatz von Streusalz Rechnung zu tragen.

Wahrend die Stadt Kaarst u. a. die Verwendung von Streusalz in
der kommunalen ,Satzung Uber die Straltenreinigung in der Stadt
Kaarst vom 16.12.2013“ fir offentliche Verkehrsflachen geregelt
hat, bestehen vergleichbare Vorgaben fir Privatgrundstiicke im
Stadtgebiet nicht. Die Verkehrssicherungspflicht, d. h. auch die
Entscheidung darlber, ob bei entsprechenden Witterungsverhailt-
nissen die Verwendung abstumpfender Mittel ausreicht oder ob
ggf. Streusalz zum Einsatz kommen muss, obliegt hier den jeweili-
gen Grundstlickseigentimern. Die Bebauungsplanfestsetzungen
stehen einer Trennung von Versickerungsmulden und Pflanzstrei-
fen im Zuge der Planverwirklichung nicht entgegen, um Pflanzen-
ausfalle, die aufgrund einer ggf. notwendigen Verwendung von
Streusalz nicht vollstandig auszuschlieflen sind, mdglichst zu ver-
meiden. (Fiir den Fall, dass Schdden an der Stellplatzbegriinung
eintreten, ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass Pflanzenausfélle
standort- und funktionsgerecht zu ersetzen sind. Die Begriinung
der Stellplatzanlagen wurde i. U. bei der Kompensationsberech-
nung nicht in Ansatz gebracht, d. h. die Eingriff~Ausgleich-Bilanz
bleibt von méglichen Ausféllen unberiihrt.)

Eine detaillierte Entwasserungskonzeption erfolgt auf der Geneh-
migungsebene, wobei fur die Errichtung der Entwasserungsanla-
gen die notwendige wasserrechtliche Genehmigung von der
Grundstlickseigentimerin einzuholen ist und qualifiziert nachzu-
weisen sein wird, dass eine Beeintrachtigung der Allgemeinheit
durch die geplante Niederschlagswasserbeseitigung ausgeschlos-
sen werden kann (vgl. 4.13 der vorliegenden Bebauungsplan-
begriindung).

Die Versorgung des Plangebiets mit Trinkwasser, Energie und
Telekommunikation sowie die Abfall- und Abwasserbeseitigung
kénnen Uber Anschlisse an das bestehende Infrastrukturnetz ge-
sichert werden, in diesem Zusammenhang sind u. a. die Bereitstel-
lung ausreichender Loschwasserreserven auf dem Grundstiick
und MalBnahmen zum Schutz des bestehenden Masts Nr. 1031
der 110 kV-Stromversorgungsleitung auf der Genehmigungsebene
abzustimmen und nachzuweisen.

Ver- und Entsorgung
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3 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebiets
3.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 100 deckt
sich mit der zwischenzeitlich genehmigten 67. Flachennutzungs-
plananderung.

Der Bebauungsplan-Geltungsbereich hat eine Flache von insge-
samt rund 12,4 ha und umfasst in der Gemarkung Buttgen, Flur 12
die Flurstlicke Nr. 65, 66, 67, 68, 69, 70, 75, 108, 109, 358 und
359 sowie Teilflachen der Flurstiicke 59, 71, 72, 73, 74, 76 und 77.

Er wird im Nordwesten von der geplanten Trasse der K 37n und im
Norden von der StralBe ,Hingert® bzw. dem Holzblttgener Weg
begrenzt. Ackerbauparzellen und landwirtschaftliche Wege bilden
die ostliche, stidliche und westliche Abgrenzung.

Das Einrichtungshaus soll am Verlagerungsstandort in einer von
der Unternehmensfilhrung als notwendig erachteten GrélRenord-
nung - wie sie auch an Vergleichsstandorten in Deutschland er-
reicht wird - errichtet werden (kbnnen). Fur das Unternehmen soll
eine langfristige Planungssicherheit geschaffen werden. Dabei ist
zu bertcksichtigen, dass auf den Grundsticksflachen neben dem
Einrichtungshaus mit Anlieferzone, Zufahrt und sonstigen Erschlie-
Rungsanlagen sowie Stellplatzen umfangreiche Eingriinungsmalf-
nahmen vorzusehen sind.

Die Abgrenzung des Plangeltungsbereichs basiert daher einerseits
auf dem von dem Unternehmen formulierten Flachenbedarf, ande-
rerseits wird den individuellen Standortvoraussetzungen in Kaarst
(Ortsrandlage) dadurch Rechnung getragen, dass flur die von der
Stadt Kaarst geforderte landschaftsgerechte Einbettung und grin-
ordnerische Gestaltung auf dem kinftigen IKEA-Grundstlick ein
erhdhter Flachenbedarf zu bertcksichtigen ist.

3.2 Beschreibung des Plangebiets

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 100 liegt
etwa 1 km sudlich der Anschlussstelle Kaarst der BAB 57/E 31
KdIn — Nijmegen, unmittelbar an der 6stlichen Grenze zum Neus-
ser Stadtgebiet.

Im Nordosten des Plangeltungsbereichs befinden sich ein ehema-
liger Gartenbaubetrieb sowie zwei Wohnhauser einschliellich des
Cafés Buxbaum (Veranstaltungsort), die von der Stral’e Hingert
bzw. dem Holzbittgener Weg erschlossen werden.

Die Stadt Kaarst hat die Grundsticksflachen im Plangebiet am
4. Dezember 2013 an das Unternehmen IKEA veraul3ert. Beste-
hende Nutzungsvertrage bzw. Mietverhaltnisse laufen spatestens
zum Jahresende 2014 aus. Die Stadt Kaarst wird die Grundstlicks-
flachen baufrei an die neue Eigentimerin Ubertragen.

Lage im Stadtgebiet

Bestandssituation
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Im Norden grenzt der bestehende Teil des Kaarster Gewerbege-
biets Hiingert | an das Bebauungsplangebiet. Die Flachen im Su-
den und Westen des Geltungsbereichs werden, ebenso wie jene
im sidlichen und westlichen Umfeld, aktuell landwirtschaftlich ge-
nutzt. Weitere derzeit ackerbaulich genutzte Flachen befinden sich
in Richtung BAB 57 auf dem sudéstlich angrenzenden Gebiet der
Stadt Neuss.

Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung stellen sich die Flachen
im Plangebiet hinsichtlich ihrer landschaftlichen Auspragung als
weitgehend strukturarm dar. Lediglich im Bereich der Wohnhauser
am Hungert und auf einer Teilflache im Westen des Plangebiets
sind Gehdlze und (Einzel-)Baume vorzufinden; dazu gehort insbe-
sondere eine erhaltenswerte zweistdmmige Eiche.

Der Rat der Nachbarstadt Neuss hat mit seinem Grundsatz-
beschluss zum Raumlichen Strukturkonzept am 16. Dezember
2011 die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans der Stadt
Neuss eingeleitet. Der aktuell rechtswirksame Flachennutzungs-
plan der Stadt Neuss weist flr die Flachen an der Stadtgrenze
Kaarsts, die im Umfeld des Bebauungsplans Nr. 100 ,Verlagerung
IKEA® liegen, ,Flachen fir die Landwirtschaft® gem. § 5 Abs. 2
Nr. 9a BauGB aus.

Fur den unmittelbar norddstlich an das Bebauungsplangebiet
Nr. 100 angrenzenden Bereich auf Neusser Stadtgebiet setzt der
seit dem 08. Mai 1969 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 181
,Holzbuttgener Weg“ der Stadt Neuss ,Flache fir die Landwirt-
schaft” fest. Die faktisch vorhandene Nutzung in diesem Bereich
weicht heute erheblich von den bauleitplanerischen Vorgaben der
Stadt Neuss ab.

So werden ndrdlich des Holzbuttgener Wegs (ehemals Morgen-
sternsheide 60) private Grundstiicksflachen derzeit als Lagerplatz
fir ausrangierte Kraftfahrzeuge, Altmetall sowie sonstige Altmate-
rialien genutzt. Temporar wird hier auerdem ein mobiler Schnell-
imbiss betrieben.

In den Nachkriegsjahren 1948/50 wurde im Bereich des sog.
Schrottplatzes ein Wohngebaude genehmigt und erweitert. Pla-
nungsrechtlich ist dieser Bereich als sog. AuRenbereich zu beurtei-
len; fur die immissionsschutzrechtliche Bewertung der Wohnnut-
zung ist demnach der Schutzanspruch eines Mischgebiets zu-
grunde zu legen.
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4 Ubergeordnete Planungen, planerische Vorgaben und
Restriktionen

4.1 Landesentwicklungsplan (LEP)

Das Plangebiet liegt, bedingt durch den Verkehrsflughafen Dus-
seldorf, innerhalb der Larmschutzzone C des Landesentwick-
lungsplans. Im Landesentwicklungsplan wird hierzu ausgefihrt: ,In
der Bauleitplanung ist im Rahmen der Abwagung zu beachten,
dass langfristig von einer erheblichen Larmbelastung auszugehen
ist. Hierbei sind in besonderem Mal3e Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes bzw. im Sinne von §9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB fur einen angemessenen baulichen Schallschutz zu tref-
fen.“

Nachdem im geplanten Sondergebiet keine planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur immissionsempfindliche Nutzungen geschaf-
fen werden, sind voraussichtlich — fir die Nutzung innerhalb des
Bebauungsplans Nr. 100 — aktive MalRnahmen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (BImSchG) nicht erforderlich.

Aufgrund der Verkehrslarmvorbelastung (insbesondere durch be-
nachbarte Uberortliche Verkehrswege) sind im Plangeltungsbe-
reich die AulRenbauteile von Gebauden entsprechend ihrer Raum-
nutzung (z. B. Blrordume) jedoch mit einem resultierenden
Schalldammmal (R'w,res) gemal Tabelle 8 in Verbindung mit der
Tabelle 9 der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, Ausgabe No-
vember 1989, zu errichten.

Das Planvorhaben hat die Ansiedlung eines grof¥flachigen Einzel-
handelsbetriebs im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO zum Ziel. Nach
den rédumlichen Zielvorgaben des Regionalplans sind solche Vor-
haben nur innerhalb eines als ASB ausgewiesenen Bereichs vor-
zusehen:

Das Landesentwicklungsprogramm (LEPro) war zum 31. Dezem-
ber 2011 aulier Kraft getreten, der Entwurf des neuen Landesent-
wicklungsplans war zum Zeitpunkt der Erstellung des Bebauungs-
planvorentwurfs noch nicht vom Kabinett gebilligt, sodass die Ziele
der Raumordnung und Landesplanung zu beachten waren bzw.
sind, die im Regionalplan L 4704 Krefeld von 2009 fir den Regie-
rungsbezirk Dusseldorf, Teilabschnitt Krefeld festgelegt wurden.
Demnach missen Sondergebiete u. a. in einem Allgemeinen Sied-
lungsbereich liegen; das Planvorhaben entspricht dieser Vorgabe.

Somit sind und waren die landesplanerischen Voraussetzungen
zur Festsetzung eines Sondergebiets fur gro3flachigen Einzelhan-

1 Bekanntmachung des Landesentwicklungsplans ,Schutz vor Fluglarm* vom

17. August 1998

Sachlicher Teilplan ,,GroB3fldchiger
Einzelhandel*
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del im Sinne von § 11 Abs. 2 und 3 BauNVO im Plangeltungsbe-
reich gegeben.

Die Landesregierung hat den Sachlichen Teilplan GrofRflachiger
Einzelhandel zum Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen
(LEP) erarbeitet und im Sommer 2013 als Rechtsverordnung be-
schlossen. Der sachliche Teilplan erganzt den LEP um planerische
Vorgaben zur Steuerung des Einzelhandels.

Seine besondere Zielsetzung ist es, die Innenstadte und ortlichen
Zentren zu erhalten, zu starken und die Nahversorgung zu sichern.
Die Veroffentlichung der Rechtsverordnung erfolgte im Gesetz-
und Verordnungsblatt des Landes Nordrhein-Westfalen am 12. Juli
2013; damit ist der LEP NRW — Sachlicher Teilplan Grofflachiger
Einzelhandel — am 13. Juli 2013 in Kraft getreten.

Die Stadt Kaarst hatte die Aufstellung des Bebauungsplans bereits
vor Inkrafttreten des LEPs beschlossen und mit der Erarbeitung
der Planunterlagen begonnen. Im Hinblick auf die Betrachtung
potenzieller stadtebaulicher Auswirkungen und der Zulassigkeits-
voraussetzungen fur das Planvorhaben war dabei die Bindungs-
wirkung von ,in Aufstellung befindlichen Zielen® zwar noch nicht
einem verbindlichen Ziel der Raumordnung i.S.v. § 1 Abs. 4
BauGB gleichzusetzen; gleichwohl hatte der Entwurf des LEPs die
Rechtswirkung von ,in Aufstellung befindlichen Zielen der Raum-
ordnung“ gemal § 4 Raumordnungsgesetz (ROG), die bei der
Bauleitplanung abwagend zu berticksichtigen sind.

Dementsprechend war die Vereinbarkeit der Planung mit den lan-
desplanerischen Vorgaben zentraler Betrachtungsgegenstand der
»YAuswirkungsanalyse zur Verlagerung und Erweiterung des IKEA-
Einrichtungshauses in Kaarst* der Gesellschaft flir Markt- und Ab-
satzforschung mbH (GMA).

4.2 Regionalplan

Der Regionalplan L 4704 Krefeld von 2009 (Gebietsentwicklungs-
plan/GEP 99) fir den Regierungsbezirk Disseldorf, Teilabschnitt
Krefeld, stellt das Plangebiet als ,Allgemeiner Siedlungsbereich®
(ASB) dar. Dieser wird im sitdostlichen Plangebietsteil von der
Darstellung bzw. Freiraumfunktion ,Grundwasser- und Gewasser-
schutz® Gberlagert.

LEP - Sachlicher Teilplan
Grof3flachiger Einzelhandel

Regionalplan (ASB)
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Abbildung 2:  Auszug aus dem Regionalplan
(blau umrandet: Lage des Geltungsbereichs)
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Quelle: Regionalplan L 4704 Krefeld 2009

Gemal § 8 Abs.2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Fla-
chennutzungsplan zu entwickeln. Da die Darstellungen des ehe-
mals rechtswirksamen Flachennutzungsplans der Stadt Kaarst
jedoch nicht der aktuellen planerischen Zielsetzung fir den Stand-
ort entsprachen, hat die Plangeberin den Flachennutzungsplan im
Parallelverfahren zum Bebauungsplan Nr. 100 bzw. mit geringem
zeitlichem Vorlauf geandert.

Gegen die 67. Flachennutzungsplananderung, aus der der Be-
bauungsplan Nr. 100 entwickelt wird, bestanden seitens der Be-
zirksregierung Dusseldorf laut ihrer Schreiben vom 19. Mai 2010
und 08. Dezember 2011 keine landesplanerischen Bedenken.

Die Stadt Kaarst hat in dem Anderungsverfahren die Forderungen
der Landesplanungsbehérde umgesetzt und bereits auf der Ebene
der vorbereitenden Bauleitplanung

» eine Gesamtverkaufsflache fiir das geplante Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung ,Moébelhaus* bestimmt sowie

= den Anteil fir den Einzelhandel mit zentren- und/oder nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten auf héchstens 10 % der (zu-
lassigen) Gesamtverkaufsflache von 25.500 gm und maximal
2.500 gm festgelegt.

Die notwendige Anderung des Flachennutzungsplans hat die Be-
zirksregierung Dusseldorf dementsprechend mit Schreiben vom
24. Oktober 2012 genehmigt. Durch die ortsubliche Bekanntma-
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chung ist die 67. Flachennutzungsplananderung am 15. Januar
2013 rechtswirksam geworden. Der Bebauungsplan Nr. 100 wird
dementsprechend gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.

Méogliche wirtschaftliche, raumordnerische und stadtebauliche
Auswirkungen des Vorhabens auf die regionale Zentrenstruktur
wurden von der Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung
(GMA) in einer Wirkungsanalyse untersucht. In der Analyse wur-
den folgende Punkte behandelt:

= Skizzierung des gesetzlichen und landesplanerischen Rechts-
rahmens

= Beschreibung und Bewertung des Makrostandorts Kaarst und
des Mikrostandorts am Gewerbegebiet Hlingert

= Darstellung der allgemeinen Handels-, Standort- und Betriebs-
typenentwicklung im Mobeleinzelhandel

= Darlegung des Flachenkonzepts von IKEA

= Abgrenzung des erschlielbaren Einzugsgebiets nach Zonen
sowie Berechnung der vorhandenen Einwohner- und Kaufkraft-
potenziale

= Erfassung und Beurteilung der relevanten Wettbewerbssituation
im Untersuchungsraum

= Berechnung der zu erwartenden Umsatzleistung des Vorha-
bens und der hieraus folgenden Umsatzumverteilungen

= Bewertung der wirtschaftlichen, raumordnerischen und stadte-
baulichen Auswirkungen des Vorhabens unter besonderer Be-
ricksichtigung der Vertraglichkeit fur die zentralen Orte sowie
zentralen Handelslagen im Einzugsgebiet

4.3 Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan der Stadt Kaarst ist seit dem Jahre 1982
wirksam. Vor seiner 67. Anderung wies der Flachennutzungsplan
im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 100 ,Flachen fur die
Landwirtschaft* gemall § 5 Abs. 2 Nr. 9a BauGB aus. Mit Schrei-
ben vom 24. Oktober 2012 hat die Bezirksregierung DUsseldorf die
67. Flachennutzungsplananderung genehmigt.

Die Anderung beinhaltete die Ausweisung eines Sondergebiets mit
der Zweckbestimmung ,Mdbelhaus® einschliel3lich der Bestim-
mung von Verkaufsflachenobergrenzen in den Grenzen des Be-
bauungsplans Nr. 100.

Durch die Bekanntmachung der Genehmigung ist die 67. Flachen-
nutzungsplananderung am 15. Januar 2013 rechtswirksam gewor-
den. Der Bebauungsplan Nr. 100 wird somit gemall § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Wirkungsanalyse

rechtswirksamer FNP
der Stadt Kaarst

Entwicklung aus dem FNP
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Die Grenze der Wasserschutzzone IlIA (ehem. Wasserschutzzone
I1IB) des Wasserschutzgebiets (WSG) Broichhof ist nachrichtlich in
die 67. Flachennutzungsplananderung (und in den Bebauungsplan
Nr. 100) dbernommen worden.

Abbildung 3:  67. Flachennutzungsplananderung der Stadt Kaarst
(rechtswirksam seit dem 15.01.2013)
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Quelle: Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Die mit der Genehmigung des Flachennutzungsplans — Kraft aus-
drucklicher gesetzlicher Anordnung — gegebene Bindungswirkung
des Flachennutzungsplans ist nicht im Sinne einer rechtssatzma-
Rigen Anwendung (,Vollzug®) der einzelnen Darstellungen des
Flachennutzungsplans, sondern als planerische Fortentwicklung
der im Flachennutzungsplan dargestellten Grundkonzeption der
Gemeinde zu verstehen. Der aus ihm zu entwickelnde Bebau-
ungsplan kann dabei in gewissen Grenzen von den Darstellungen
des Flachennutzungsplans abweichen, und zwar sowohl von Art
und Mal innerhalb der jeweiligen flachenmaRigen Darstellung als
auch von den raumlichen Abgrenzungen.

Der Bebauungsplan darf jedoch nicht von den Grundentscheidun-
gen, der Grundkonzeption des Flachennutzungsplans abweichen.
Abweichungen mussen sich aus dem im Verhaltnis zwischen Fl&-
chennutzungsplan und Bebauungsplan vorliegenden Ubergang in
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eine starker verdeutlichende Planstufe rechtfertigen, und der Be-
bauungsplan darf trotz der Abweichung der Grundkonzeption des
Flachennutzungsplans fir den engeren Bereich nicht widerspre-
chen.

4.4 Bebauungsplan Nr. 21

Fir die Flachen nordlich und sudlich der Strafe ,Huingert* und
dem Holzbittgener Weg besteht der rechtskraftige Bebauungsplan
Nr. 21. In den fur das Plangebiet relevanten Teilblattern 10 und 11
des Bebauungsplans Nr. 21 werden die Bereiche siidlich der Stra-
Ren Hlngert und Holzblttgener Weg als “Flachen fir die Land-
wirtschaft* festgesetzt.

Der Bebauungsplan Nr. 21 ,Gewerbegebiet Hiingert — Hulngert®
erlangte mit seiner Bekanntmachung am 19. August 1972 Rechts-
kraft. Planungsrechtliche Grundlage des Bebauungsplans Nr. 21
ist u. a. die Baunutzungsverordnung aus dem Jahre 1968.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst Flurstiicke aus Flur 10
und 12 der Gemarkung Bittgen. Die Planzeichnung des Bebau-
ungsplans besteht aus zehn Teildarstellungen. Im raumlichen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 100 liegen die Teilabschnit-
te 10 und 11 des Bebauungsplans Nr. 21.

Die Festsetzungen der Teilabschnitte 12, 14 und 15 sowie ein
Uberwiegender Teil des Ausschnitts 13 sind im Rahmen der Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 47 (nérdlich an den Bebauungs-
plan Nr. 100 angrenzend und heute Uberwiegend durch den
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 93 Uberplant) auflier Kraft ge-
treten.

Die Ausschnitte 7 und 10, die nach Norden lber den raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 100 hinausgehen, set-
zen sidlich der Stralle Hingert ,Flache fur die Landwirtschaft"
fest. Die StralRe Hlingert sowie die daran anschlieRenden (Feld-)
Wege werden als Verkehrsflachen festgesetzt. Die textlichen Fest-
setzungen zum Bebauungsplan Nr. 21 betreffen ausschlieRlich die
Bereiche, in denen die Festsetzungen durch den Bebauungsplan
Nr. 47 aulder Kraft gesetzt wurden.

Mit Rechtskraft des Bebauungsplans Nr. 93 ,Bereich K 37n — Biitt-
gen®, dessen Geltungsbereich im Norden und Westen unmittelbar
an den des Bebauungsplans Nr. 100 grenzt, treten die Festset-
zungen des Bebauungsplans Nr. 47 teilweise und die der Teilbe-
reiche 7, 10, 12, 13, 14 und 15 des Bebauungsplans Nr. 21 auller
Kraft. Darauf wird im Bebauungsplan Nr. 100 hingewiesen.

rechtskréftiger Bebauungsplan
Nr. 21
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4.5 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplans des
Rhein-Kreises Neuss (LP lll, Stand 24. Juni 2010). Dieser formu-
liert als Entwicklungsziel die ,Anreicherung einer im Ganzen erhal-
tungswirdigen Landschaft mit naturnahen Lebensraumen und mit
gliedernden und belebenden Elementen®.

Sudlich der StralBe Hingert setzt der Landschaftsplan im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 100 zwei Baume (Eiche,
Trauerweide) aufgrund ihrer Bedeutung fur die Belebung und Glie-
derung des Orts- und Landschaftsbilds als geschitzte Land-
schaftsbestandteile fest (Nr. 6.2.4.25), wobei aktuell nur die zwei-
stdmmige Eiche erhalten ist. Zudem sieht der Landschaftsplan
sudlich des Holzblttgener Wegs (Verlangerung der Stralle Hin-
gert nach Osten) die Anpflanzung weiterer Gehdlzgruppen vor
(Nr. 6.5.1.192).

Die Festsetzungen des Landschaftsplans, die den Regelungen
des Bebauungsplans wahrend des Aufstellungsverfahrens noch
entgegenstehen, werden gemal § 29 Abs. 4 Landschaftsgesetz
(LG) NRW mit Rechtskraft des Bebauungsplans aulder Kraft treten,
soweit der Trager der Landschaftsplanung im Beteiligungsverfah-
ren an der Flachennutzungsplanéanderung im Parallelverfahren zu
dem entsprechenden Bebauungsplan nicht widersprochen hat.
Dies trifft fir die bereits rechtswirksame 67. FNP-Anderung und
den daraus zu entwickelnden Bebauungsplan Nr. 100 zu.

Abbildung 4:  Ausschnitt aus dem Landschaftsplan fur den Rhein-Kreis
Neuss, LP Ill, 24.06.2010 (rot umrandet: Plangebiet)

Quelle: Rhein-Kreis Neuss, Untere Landschaftsbehorde
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4.6 Geschutzte Teile von Natur und Landschaft

Mit Ausnahme einer vorhandenen Eiche, die im Landschaftsplan
des Rhein-Kreises Neuss als geschitzter Landschaftsbestandteil
enthalten ist, werden Teile von Natur und Landschaft, die nach
den §§ 23 bis 30 BNatSchG geschitzt sind (Naturschutzgebiete,
Nationalparke, Biospharenreservate, Landschaftsschutzgebiete,
Naturparke, Naturdenkmaler, sonstige geschitzte Landschaftsbe-
standteile oder gesetzlich geschitzte Biotope) sowie Natura-2000-
Gebiete nicht durch die Bauleitplanung beruhrt.

4.7 Biotopkataster und geschutzte Biotope

Ein Abgleich mit der Online-Geodatenbank des LANUV (LINFOS)
vom 09.01.2014 zeigt, dass innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans Nr. 100 weder schutzwirdige Biotope (Biotopka-
taster) noch gemaR § 62 LG NW geschutzte Biotope dokumentiert
sind.

4.8 Baumschutzsatzung

Die Baumschutzsatzung der Stadt Kaarst in der Fassung der
1. Anderung vom 25.07.2006 regelt den Schutz des Baumbestan-
des innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile (Innenbe-
reich) und der Geltungsbereiche von Bebauungsplanen. Sie gilt
jedoch nicht ,fir den Geltungsbereich von Bebauungsplanen, in
denen land- oder forstwirtschaftliche Nutzung oder Grunflachen
festgelegt sind, wenn und soweit sich ein Landschaftsplan auf die-
se Flachen erstreckt (§ 16 Abs. 1 LG)* und damit auch nicht fir
den Geltungsbereich des fur das Plangebiet aktuell rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 21.

Die innerhalb des geplanten Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans Nr. 100 vorkommenden Einzelbdume unterliegen somit — bis
zu seiner Rechtskraft — formal nicht den Regelungen der Baum-
schutzsatzung der Stadt Kaarst, sondern erst mit seinem Inkraft-
treten. Nach Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 100 ist jedoch
auch dort die Baumschutzsatzung anzuwenden, wonach Baume
Baume mit einem Stammumfang (StU) von mindestens 80 cm,
gemessen in einer Héhe von 100 cm Uber dem Erdboden, ge-
schutzt sind.
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49 Artenschutz

Nach den Bestimmungen der §§ 44 f BNatSchG missen bei allen
genehmigungspflichtigen Planungs- und Zulassungsverfahren die
Artenschutzbelange entsprechend den europdischen Bestimmun-
gen im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Prifung betrachtet
werden.

Fir die vorliegende Planung begann die Bearbeitung der arten-
schutzrechtlichen Fragestellungen bereits im Jahr 2009 im Rah-
men eines Gutachtens, das insgesamt sechs Untersuchungsfla-
chen im Stadtgebiet von Kaarst zum Gegenstand hatte (TILL-
MANNS 2009). Es folgten spezielle Erhebungen zum Feldhamster
im Bereich Hungert (TILLMANNS 2011), weitere Erhebungen zum
Bebauungsplangebiet Nr. 100 (TILLMANNS 2012b) und es wurde
schlieBlich ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum BP Nr. 100
erarbeitet (TILLMANNS 2014).

Zur Abwendung von Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG
sind Vermeidungsmalinahmen sowie Mallnahmen zur kontinuierli-
chen Sicherung der Okologischen Funktion von Fortpflanzungs-
und Ruhestatten europarechtlich geschutzter, in NRW ,planungs-
relevanter® Tierarten (CEF-Mallinahmen — continuous ecological
functionality-measures), mdglich und vorgesehen und wurden z. T.
schon durchgefihrt.

Die konkret notwendigen MaRRnahmen sind im Fachbeitrag zum
Artenschutz2?, dem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag® sowie
dem Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 100 dokumentiert.

Die Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte erfolgt im Rah-
men der Bauleitplanung und der Planrealisierung durch Vermei-
dungs- sowie vorgezogene ArtenschutzmalRhahmen. Im Rahmen
der artenschutzrechtlichen Prifung wurden dementsprechend sol-
che Vermeidungs- und vorgezogene Ausgleichsmalinahmen defi-
niert, die geeignet und ausreichend sind, artenschutzrechtliche
Verbotstatbestdnde auszuschlie3en.

Die Durchfliihrung und Kostentragung der genannten Maflinahmen
wird in dem stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Kaarst
und der Grundstiickseigentliimerin geregelt.

2 Naturgutachten Oliver Tillmanns: Bebauungsplan Nr. 93 der Stadt Kaarst,

Ergebnisse der Erfassung rechtlich relevanter Arten und artenschutzrechtli-
cher Fachbeitrag, Endfassung vom 23.04.2012

Planungsbiiro Selzner: Bebauungsplan Nr. 93 ,Bereich K 37n — Blittgen*®
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Neuss/Bremen, November 2012
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410 Wasserschutz

Der sudliche Teil des Plangebiets liegt innerhalb der festgesetzten
Wasserschutzzone IlIA der Wassergewinnungsanlage Broichhof.
Daher sind die Genehmigungs- und Verbotstatbestande der ord-
nungsbehordlichen Verordnung zur Festsetzung des Wasser-
schutzgebiets fir das Einzugsgebiet der Wassergewinnungsanla-
ge Broichhof der Stadtwerke Neuss — Wasserschutzgebietsver-
ordnung Broichhof vom 5. Juni 1998 — (fur die Wasserschutzzone
IlIA) zu berucksichtigen. Darauf wird im Bebauungsplan Nr. 100
hingewiesen.

Abbildung 5:  Wasserschutzzoneniibersicht Stand Marz 2006
(gelb umrandet: Wasserschutzzone Il A)

, i

A2 ‘G.;/ﬁiutlgen 1

Quelle: Rhein-Kreis Neuss, Untere Wasserbehdrde

4.1 Rahmenplanung Gewerbegebiet Kaarster Kreuz

Der Geltungsbereich ist Teil der Rahmenplanung Gewerbegebiet
Kaarster Kreuz*. Der Rat der Stadt Kaarst hat in seiner Sitzung am
17. November 2011 die Rahmenplanung zur Kenntnis genommen
und entschieden, dass die im Rahmenplan definierten Leitziele
(siehe S. 62 des Rahmenplans) als allgemeine Vorgaben fur die

4 Rahmenplanung Gewerbegebiet Kaarster Kreuz, Drees + Sommer, Mai 2011,

November 2011 (Stand nach Beschlussfassung des Stadtrats)

Rahmenplan ,Gewerbegebiet
Kaarster Kreuz” als allgemeine
Vorgabe fiir die Bauleitplanung



Ubergeordnete Planungen, planerische Vorgaben und Restriktionen

)

23

Bauleitplanung zugrunde gelegt werden. Ebenso wurde die Ent-
wicklungskonzeption ,Strukturkonzept® (siehe Anlage 9 des Rah-
menplans) als allgemeine Grundlage der Bauleitplanung zur
Kenntnis genommen.

Die Drees & Sommer Infra Consult und Entwicklungsmanagement
GmbH wurde im August 2010 von der Stadt Kaarst mit der Erar-
beitung einer Potenzialanalyse und Entwicklungskonzeption fiir die
Flachen im Umfeld des Kaarster Kreuzes beauftragt. Im Zeitraum
zwischen September 2010 und Marz 2011 erfolgte die stufenweise
Bearbeitung in einer Analyse- und einer Konzeptionsphase.

Abbildung 6:  Entwicklungskonzeption Gewerbegebiet

Kaarster Kreuz

Entwicklunggebiet
Kaarster Kreuz

Entwicklungskonzeption

= Leitbild Kaarster Kreuz

rhante Purkie

-

M Oke
G
N

\ Stand: 01042011 I

N

Quelle: Drees & Sommer: Rahmenplanung ,Gewerbegebiet Kaarster
Kreuz*

In enger Abstimmung mit den beteiligten Fachbereichen der Ver-
waltung sowie in erganzenden Workshops und Einzelgesprachen
wurde die Gesamtkonzeption in Form einer Rahmenplanung bzw.
eines Handlungsrahmens vorgelegt. Die Inhalte umfassen:

= Zieldefinition und Strategieentwicklung

= Grundlagenentwicklung und Bestandsaufnahme/-analyse

= Markt- und Standorteinschatzung

= Starken-/Schwachen-Analyse

= Auswertung der bestehenden Planung

= Nutzungs- und Planungskonzeption/Strukturkonzept

» Modulares Stufenkonzept (Planungs- sowie Realisierungsbau-
steine)

= Ausarbeitung eines Gesamttermingerusts

= Aufstellung der Wirtschaftlichkeitsberechnung

= Formulierung der Entwicklungsstrategie

= Handlungsempfehlung
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Ziel ist, auf der Grundlage der Entwicklungskonzeption die kurz-
und mittelfristigen Handlungsfelder und MalRnahmen fir eine an-
gemessene, maldstabliche und anspruchsvolle sowie stufenweise
Fortentwicklung der Bestandsgebiete und der neu auszuweisen-
den Gewerbegebietsflachen abzuleiten.

Loiziel Il — —
Allgemein = Einbindung Gesamtgebiet in Siedlungs- und Landschaftsbild

* Imagebildung und Positionierung Kaarster Kreuz

= Vermeidung Beeintrichtigungen Wohnstandort Holzbittgen
* Aufbau Kommunikations- und Vermarkiungsstrategie

* Rechizeitige Bodenvorratspolitik

= Qualitétssicherung durch Gestaltungsplanung

Schaffung Landschafts- und Griinibergénge
Griinvernetzung im Gesamigebiet

Anpassung und Aufwertung Verkehrsbeziehungen
Ausbau OPNV

Umsetzung K 37n

Ausbau und Vernetzung
ErschlieBung und Griin

= Schaffung von Entwicklungsperspektiven fir Verlagerung und
Bestandsférderung lokales Gewerbe Erweiterungen bestehender Betriebe

= Beriicksichtigung Auswirkungen auf LW-Betriebe

= Aktive Unternehmensansprache

= Nufzung bestehende Strukiuren
Etablierung Uberregionaler = Schaffung eines Leitthemas fiir Neventwicklung in Hingert |l
GE-DL Standort = Ansiedlung eines gewerblichen Anker-Nutzers/Leitprojekt

= Angemessenes Entwicklungstempo

Optimierung der Nutzungsstrukiur

Pflege und Aufbau Netzwerk

Aufwertung offentlicher Raume
Entwicklungskonzeption Alt-Standort IKEA

Autbau Fléchenmonitoring

Rechtzeitige Grundstiickssicherung

Umsetzung marktorientierte / stufenweise Entwicklung

Aufwertung und Neuordnung der
Bestandsgebiete

Nutzung von ungenutzten / minder-
genutzten Flachenpotentialen

= Klare Festlegung Hm;dé!"ss?hweirpu;ﬁ
Integration neuer Standort IKEA » Abstimmung Vorgaben Planung IKEA
= baurechtliche und privatrechtliche Regelungen

Quelle: Drees & Sommer: Rahmenplanung ,Gewerbegebiet Kaarster
Kreuz“ November 2011 (Stand nach Beschlussfassung des
Stadtrats)

412 Neue Kreisstralie (K 37n)

Die bestehende Kreisstralte (K 37) des Rhein-Kreises Neuss fihrt
als Uberwiegend anbaufreie Stralle von der L 390 (Kaarst —
Neuss) zur L 381 (Buttgen — Neuss). Beide Landesstralten sind
Uber Anschlussstellen an die Autobahn BAB 57 angebunden. Die
K 37 erflllt wesentliche regionale Verbindungsfunktionen zwischen
den beiden LandesstralRen und den Kaarster Stadtteilen Kaarst,
Holzblttgen und Blttgen. Fir die Gewerbegebiete Holzbittgen-
Ost und Hungert | bietet sie die Anbindung an das regionale und
Uberregionale Stral3ennetz.

Probleme bei der Verkehrsabwicklung bestehen heute am Kno-
tenpunkt L 390/K 37 durch die parallele Lage von L 390, Nordka-
nal und Regiobahntrasse, so dass die Knotenpunkt-Lichtsignal-
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anlage mit der Sicherung des benachbarten héhengleichen Bahn-
Ubergangs der K 37 verknupft ist.

In der morgendlichen Hauptverkehrszeit kommt es regelmafig zu
langen Wartezeiten und Rickstauungen auf der K 37, die ausge-
hend vom Knotenpunkt L 390/ K 37 (iber den Bruchweg hinausrei-
chen, da im Signalprogramm nicht die erforderlichen Freigabezei-
ten fUr die K 37 zur Verfigung gestellt werden kénnen. Insbeson-
dere in der nachmittaglichen Hauptverkehrszeit kommt es dann
zeitweise auf der L 390 zu Problemen, die sich bei geschlossenem
Bahnibergang in Ruckstau-Erscheinungen bis in die sog. West-
rampe der Autobahnanschlussstelle aufsern. Fir die L 390 ist eine
koordinierte Signalschaltung (Grune Welle) nicht vorhanden.

Vor dem Hintergrund der beabsichtigten Entwicklung der Gewer-
begebiete Hingert | und Il, dem darin vorgesehenen Verlage-
rungsstandort flr das Einrichtungshaus IKEA und dem Erfordernis
einer leistungsfahigen VerkehrserschlieBung hat der Planungs-
und Verkehrsausschuss (PVA) der Stadt Kaarst in seiner Sitzung
am 13. November 2002 die Verwaltung beauftragt, zusammen mit
dem Planungstrager Rhein-Kreis Neuss die weiteren Schritte zur
Umsetzung einer neuen Kreisstralle K 37n einzuleiten.

Fir die Lésung der verkehrlichen Probleme wurden in den letzten
Jahren mehrere Verkehrsuntersuchungen durchgefiihrt und mit
den betroffenen Stralenbaulasttrdgern, Behdérden und Tragern
offentlicher Belange abgestimmt. Aufgrund der geplanten Gewer-
beflachenentwicklung, wie sie auch im Rahmenplan ,Gewerbege-
biet Kaarster Kreuz® vorgesehen ist, entsteht eine zusatzliche Ver-
kehrsnachfrage, die in der Trasse der vorhandenen Siemensstra-
Re nicht leistungsfahig abgewickelt werden kann.

Zentraler Ausgangspunkt flr die Verkehrsplanung war daher die
Zielvorgabe, eine leistungsfahige neue Kreisstralle zu errichten,
durch die der konfliktreiche Knotenpunkt Gumpgesbriicke/ Sie-
mensstralle entlastet und sowohl das bestehende als auch das
zusatzliche Verkehrsaufkommen im Rahmen der projektierten
Gewerbeentwicklung sowie der beabsichtigten (verlagernden) An-
siedlung des Einrichtungshauses vertraglich abwickelt werden
koénnen.

Innerhalb der Verkehrsuntersuchung zum Stralenbauvorhaben
K 37n wurde die zuklnftige Verkehrserzeugung des verlagerten
und vergroRerten Einrichtungshauses IKEA in Kaarst aus Erfah-
rungswerten vergleichbarer IKEA-Markte (Disseldorf-Reisholz,
Kdéln-Ossendorf) abgeleitet. Die rdumliche Herkunft des Besucher-
verkehrs wurde entsprechend der Einwohnerzahlen im regionalen
Einzugsbereich des IKEA-Marktes in Kaarst in Abgrenzung zu den
Markten in Duisburg, Dusseldorf', Kéln und Heerlen vorgenom-
men. Dabei wurde eine Gewichtung des Einwohnerpotenzials ge-
mal der Entfernung vom Standort Kaarst vorgenommen:
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Der Strallenbauentwurf und die Verkehrsuntersuchung zur geplan-
ten Errichtung der neuen Kreisstralde 37 wurden im Mai 2012 vor-
gelegt. Die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung
des Straflenbauvorhabens wurden durch den noérdlich an den
Plangeltungsbereich Nr. 100 angrenzenden Bebauungsplan Nr. 93
geschaffen, der fir die Errichtung des neuen Verkehrswegs plan-
feststellungsersetzenden Charakter besitzt und der im Oktober
2013 rechtskraftig geworden ist.

Das Vorhaben im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 100 soll verkehrlich Uber eine plangebietsinterne Er-
schlieBungsstral’e an die neue Kreisstralle angebunden werden.
Eine verkehrliche ErschlieRung des Plangebiets von der Stralle
Hungert aus ist nicht vorgesehen. Dadurch sollen die Funktionsfa-
higkeit der K 37n gesichert, verkehrs- und sicherheitstechnisch
nicht abzuwickelnde Verkehrsstrome am Knotenpunkt Hingert/
K 37n sowie Schleichverkehr in und aus Richtung Neuss vermie-
den und Immissionsbeeintrachtigungen vorgebeugt werden.

In einem Abstand von mindestens 30 m zum Knotenpunkt Hin-
gert/ K 37n soll lediglich eine Notzufahrt fiir Brand- und Unfallsitua-
tionen geschaffen werden.

Die Ausgestaltung und die Voraussetzungen fur die Benutzung
dieser Notzufahrt werden in dem stadtebaulichen Vertrag zum
Bebauungsplan Nr. 100 geregelt, wahrend der Bebauungsplan
lediglich eine Unterbrechung der festgesetzten Bepflanzung an der
Stralle Hiingert zulasst, die die Herstellung einer maximal zehn
Meter breiten Notzufahrt erlaubt. Die Notzufahrt ist aus Sicher-
heitsgriinden erforderlich, da das Plangebiet nur Gber eine ver-
kehrliche Anbindung an die K 37n verfligen wird.

Die Verkehrsplanung der K 37n ist selbst nicht Gegenstand des
Bebauungsplans Nr. 100; die Verkehrsflache des neu geplanten
Strallenabschnitts der Kreisstralte liegt im unmittelbar angrenzen-
den raumlichen Geltungsbereich des inzwischen rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 93.

Jedoch wurde das von dem Einzelhandelsstandort zu erwartende
Verkehrsaufkommen — wie auch das aus dem Gewerbegebiet
Hingert | und Il — bei der Verkehrsprognose im Zuge der Planung
des StralRenneubaus K 37n berlcksichtigt. Dabei wurden insge-
samt 9.000 Kfz-Fahrten an einem durchschnittlichen Werktag bis
zu 20.000 Kfz-Fahrten an einem ,Spitzensamstag“ angenommen,
die durch das Planvorhaben zu erwarten sind. Anhand der Ver-
kehrsprognose wird die Funktionsfahigkeit der Stralenplanung flr
den Neubau der K 37n eindeutig belegt. Durch die neu zu errich-
tende StralRe wird die Erschliefung des Plangeltungsbereichs ge-
sichert.



Ubergeordnete Planungen, planerische Vorgaben und Restriktionen

)

27

Abbildung 7:  StraRenplanung K 37n
(blau umrandet: Lage des Plangebiets im Sidosten)

Quelle: Ingenieurbiiro Runge + Kiichler

413 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom, Gas und Wasser wird durch den An-
schluss an die vorhandene Infrastruktur sichergestellt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 100 ist im Abwas-
serbeseitigungskonzept 2011 - 2016 der Stadt Kaarst enthalten
und eine ordnungsgemafe Abflihrung des anfallenden Schmutz-
wassers gewahrleistet.

Innerhalb des rdaumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
Nr. 100 verlauft oberirdisch eine Hauptversorgungsleitung. Die
Trasse der 110 kV-Stromversorgungsleitung (sog. Bahnstromlei-
tung), ihre Schutzzonen von beiderseits 19,00 m zum Trassenver-
lauf und der freizuhaltende Schutzradius um den bestehenden
Maststandort im Plangebiet sind nachrichtlich in den Bebauungs-
plan Nr. 100 Gbernommen.

Leitung und Maststandort mussen jederzeit zuganglich bleiben.
Jegliche MaRnahmen, die die Hochspannungsleitung gefahrden
kénnten, sind untersagt. Um den bestehenden Mast Nr. 1031 ist in
Abstimmung mit der Leitungsbetreiberin ein Mastschutz (stabile
einfache bzw. Doppelleitplanke) zu errichten. Bauliche Anlagen
und Gebaude haben einen Schutzabstand von mindestens 7,00 m
zu den Leiterseilen einzuhalten.
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Bepflanzungen innerhalb der im Bebauungsplan eingetragenen
Schutzzonen durfen eine Endwuchshohe von 3,50 m nicht Uber-
schreiten. Durch regelmafigen Rickschnitt ist von den Grund-
stiickseigentimern auf eigene Kosten sicherzustellen, dass An-
pflanzungen und sonstiger Aufwuchs keine die Leitung gefahrden-
den Hohen erreichen. Kommen die betroffenen Grundstlickseigen-
timer dieser Verpflichtung trotz schriftlicher Aufforderung und Set-
zen einer angemessenen Frist nicht nach, so ist die Leitungsbe-
treiberin berechtigt, den erforderlichen Riickschnitt zu Lasten der
Grundstlickseigentimer durchflihren zu lassen.

Bauvorhaben innerhalb der im Bebauungsplan dargestellten
Schutzzonen der Hochspannungsfernleitung bedirfen der Zustim-
mung der Leitungsbetreiberin. Der Leitungsbetreiberin sind recht-
zeitig vor Baubeginn die Bauunterlagen (Lageplane und Schnitt-
zeichnungen mit Hohenangaben dber NHN) zur Prafung, ab-
schliellenden Stellungnahme und zum Abschluss einer Vereinba-
rung mit dem Grundstlickseigentimern/der Grundstlickseigentu-
merin bzw. dem Bauherren/der Bauherrin vorzulegen.

Dies betrifft insbesondere den zulassigen Bau einer Parkgarage im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 100.

4.14 Niederschlagswasserbeseitigung

Gemal § 51a Landeswassergesetz NW besteht flir Grundstiicke,
die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an
die offentliche Kanalisation angeschlossen werden, grundsatzlich
eine Pflicht zur Versickerung von unbelastetem Niederschlags-
wasser bzw. zur Einleitung in ein ortsnahes Gewasser, sofern dies
ohne Beeintrachtigung der Allgemeinheit moglich ist.

Durch orientierende Bodenuntersuchungen mit Durchfiihrung von
Sickerversuchen® wurde die Sickerfahigkeit des Untergrunds ge-
pruft und nachgewiesen, dass — bezogen auf die Bodenverhaltnis-
se — eine Versickerung im Plangebiet grundsatzlich moglich ist.
Dabei ist jedoch zu beachten, dass eine Versickerung im sutdlichen
Plangebietsteil aufgrund der geltenden ordnungsbehérdlichen
Verordnung zur Festsetzung des Wasserschutzgebiets flir das
Einzugsgebiet der Wassergewinnungsanlage Broichhof der Stadt-
werke Neuss — Wasserschutzgebietsverordnung Broichhof vom
5. Juni 1998 — (fiir die Wasserschutzzone IlIA) ausscheiden muss.

Die Konzeption zur differenzierten Niederschlagswasserableitung
auf dem Grundstiick des Einrichtungshauses wurde mit dem
Rhein-Kreis Neuss im Grundsatz abgestimmt:

5 Dr. Tillmanns & Partner GmbH: B-Plane Nr.93 und Nr. 100 Holzbiittgen,
Orientierende Bodenuntersuchungen und Durchfiihrung von Sickerversuchen,
Bergheim, Erlauterungsbericht vom 05. Oktober 2011
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1. AuRerhalb des Wasserschutzgebiets anfallendes Nieder-
schlagswasser von Fahrgassen und Stellplatzen soll in den
Versickerungsmulden zwischen den geplanten Parkreihen
Uber die belebte Bodenzone versickert werden.

2. Niederschlagswasser von den Dachflachen des Einrichtungs-
hauses soll in einer Rohrrigolen-Versickerungsanlage unter-
halb der Kfz-Stellplatzflachen aulierhalb der Wasserschutzzo-
ne versickert werden.

3. Das Niederschlagswasser samtlicher Verkehrsflachen inner-
halb der Wasserschutzzone und der Umfahrung auch auler-
halb der Wasserschutzzone soll in das, im norddstlichen
Grundstlicksbereich geplante Versickerungsbecken geflhrt
und dort Uber die belebte Bodenzone versickert werden. Die
erforderliche Grole des Versickerungsbeckens wird auf Ge-
nehmigungsebene bemessen.

4. Eine weitere Versickerungsmulde wird — soweit erforderlich —
ostlich angrenzend an die im Bebauungsplan Nr. 100 festge-
setzte Pflanzgebotsflache mit der Bezeichnung B — aulerhalb
der Wasserschutzzone — angelegt werden.

Samtliche Versickerungsanlagen werden nach dem Arbeitsblatt
ATV-DVWK A 138 bemessen und ausgeflhrt.

Die Bauleitplanung hat in vorausschauender Weise dazu beizutra-
gen, die nach Lage der Dinge absehbaren planerischen Konflikte
zu lésen. Es ist jedoch nicht Aufgabe des Bebauungsplans, alle
potenziellen Konflikte einer Lésung zuzufiihren — insbesondere
derjenigen, die sich (auch) nach anderen gesetzlichen Regelungen
richten. Dazu gehort u. a. die abschlieiende Klarung Uber die Nie-
derschlagswasserbeseitigung flr das Vorhaben im Plangeltungs-
bereich, da der Untergrund nachweislich grundsatzlich sickerfahig
ist.

Fur Anlagen zur Niederschlagswasserbeseitigung bzw. -rick-
haltung im Plangebiet sind bei der Unteren Wasserbehdrde des
Rhein-Kreises Neuss die erforderlichen Antrage zu stellen und
gutachterlich der Nachweis zu flihren, dass eine Beeintrachtigung
der Allgemeinheit und des Wasserschutzgebiets Broichhof durch
die vorgesehenen Versickerungsanlagen ausgeschlossen werden
kann. Notwendige Genehmigungen sind von der Bauherrschaft
rechtzeitig vor Baubeginn einzuholen. Darauf wird im Bebauungs-
plan hingewiesen.

Die Details zu Art und Bemessung der notwendigen Entwasse-
rungsanlagen (z. B. Mulden, Rigolen oder eine Kombination beider
Entwasserungssysteme) ergeben sich erst aus dem konkreten
Vorhaben und der beabsichtigten Flachengestaltung (z. B. GroRke
und Befestigung von Stellplatzanlagen) auf Grundlage der not-
wendigen (Fein-)Abstimmung mit den zustédndigen Genehmi-
gungsbehoérden, u. a. Uber den zugrunde zu legenden Bemes-
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sungswasserstand. Auf der Genehmigungsebene ist der Nachweis
zu erbringen, dass eine Beeintrachtigung der Allgemeinheit durch
vorgesehene Anlagen zur Niederschlagswasserbeseitigung aus-
geschlossen ist.

Eine gezielte Einleitung von (unbelastetem) Niederschlagswasser
aus dem Plangebiet in den weiter nérdlich verlaufenden Nordkanal
ist nicht vorgesehen.

4.15 Bodendenkmalpflege

Im Umkreis des Plangebiets weist das Amt flir Bodendenkmalpfle-
ge im Rheinland mehrere archaologische Fundstellen aus. Dazu
gehdren steinzeitliche, bronzezeitliche und eisenzeitliche Sied-
lungsbefunde und Graber.

Im Plangebiet war daher seitens des Amts flir Bodendenkmalpfle-
ge im Rheinland mit Teilen einer moglicherweise romischen Stra-
Re gerechnet worden, welche stdwestlich des Areals schon nach-
gewiesen wurde und deren weiterer Verlauf vermutlich das Plan-
gebiet queren sollte. BekanntermalRen wurden romische Strallen
von Siedlungsstellen, Stralenstationen und Bestattungsplatzen
begleitet, die deshalb ebenfalls im Plangebiet zu erwarten waren.

Aus diesen Griinden hatte die Stadt Kaarst eine qualifizierte bau-
vorgreifende Untersuchung (qualifizierte archaologische Prospek-
tion) durch Ocklenburg Archaologie, Essen beauftragt. Durch die
Untersuchung sollte die Lokalisierung, Abgrenzung, Bestimmung
der Art und Zeitstellung sowie des Erhaltungszustands vorhande-
ner archaologischer Bodendenkmaler, ggf. die Fundbergung ge-
klart sowie Befunde dokumentiert werden. Die Ermittlung und
Konkretisierung des archaologischen Potenzials war auferdem als
Grundlage fir die Umweltprifung zum Bebauungsplan erforder-
lich.

Bei der Sachverhaltsermittlung wurde die vermutete rémische
Stralde nicht erfasst. Auch in den Ubrigen Sondierungen im Zuge
der Prospektion (sog. PR-MalRnahme) wurde sie nicht vorgefun-
den. Moglicherweise nimmt sie sudlich der Untersuchungsflache
einen anderen Verlauf als bisher angenommen oder endet an ei-
ner sidlich des Plangebiets gelegenen Kreuzung.

Die archaologischen Prospektionsmaflnahmen konnten zwischen-
zeitlich abgeschlossen werden. Dabei wurden im Plangebiet drei
Graben, von denen zwei durch die geborgene Keramik zweifelsfrei
als eisenzeitlich datiert werden konnten, sowie eisenzeitliche Sied-
lungsbefunde nachgewiesen.

Auf der Grundlage des Abschlussberichts ,OV 2013/1026 Kaarst-
Blttgen, Hiingert* der beauftragten Archaologen hat das LVR Amt
fur Bodendenkmalpflege im Rheinland der Stadt Kaarst mit
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Schreiben vom 19. August 2013 mitgeteilt, dass die im Bauleit-
planverfahren zunachst vorgetragenen Bedenken gegen die Pla-
nung als ausgeraumt gelten. Nach dem Ergebnis der Prospektion
wurde festgestellt, dass erhaltenswerte Bodendenkmalsubstanz
nicht mehr nachzuweisen war und mit der vollstandigen Dokumen-
tation der noch festgestellten Restbefunde die Bodendenkmalbe-
lange aus Sicht des Fachamts angemessen berlcksichtigt worden
sind. Weiterer Untersuchungsbedarf besteht demnach im Plangel-
tungsbereich nicht.

Auf die fur Zufallsfunde geltenden Bestimmungen des Denkmal-
schutzgesetzes NW (§§ 15, 16 DSchG NW) wird im Bebauungs-
plan hingewiesen.

4.16 Kampfmittel

Die Luftbildauswertung 22.5-3-5162016-148/12 durch den Kampf-
mittelbeseitigungsdienst (KBD) bei der Bezirksregierung Diissel-
dorf hat einen konkreten Verdacht auf das Vorhandensein von
Kampfmitteln im Plangeltungsbereich ergeben. Eine Uberpriifung
der Militareinrichtungen des Il. Weltkriegs (Laufgraben und milita-
risch genutzte Flache) durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst
(KBD) wird empfohlen.

Abbildung 8:  Verdacht auf moglicherweise vorhandene Laufgraben

A 1o
TTHRLAL

Legende
Bezirksregierung
Diisseldorf Diese Karte darf nur gemeinsam mit

der zugehorigen textiichen Stellung-

nahme verwendat werden
Aktenzeichen : (0]

e %) 22,5-3-5162016-120/13 Nicht relevante Objekts ausserhalb
|1 des beantragten Bereichs sind
Ma@stab © 1:3.000 ausgeblendet.
Datum 10.06.2013

Quelle: Bezirksregierung Dusseldorf, Dez. 22 Kampfmittelbeseitigungsdienst
(KBD), Anlage zum Schreiben an die Stadt Kaarst vom 10. Juni 2013
(Plangrundlage und Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans Nr. 100 ergénzt durch Stadt- und Regionalplanung
Dr. Jansen GmbH, Januar 2014)
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Sofern nach dem Jahre 1945 Aufschiuttungen in den betroffenen
Bereichen erfolgt sind, sollen diese (zweckmaRigerweise mit Bau-
beginn) bis auf das Gelandeniveau von 1945 abgeschoben wer-
den. Zur genauen Festlegung des abzuschiebenden Bereichs und
der weiteren Vorgehensweise wird die Abstimmung eines Orts-
termins mit dem KBD empfohlen. Vorab werden zwingend Betre-
tungserlaubnisse fir die betroffenen Grundstiicke und eine Erkla-
rung Uber vorhandene Versorgungsleitungen benétigt. Wenn keine
Versorgungsleitungen vorhanden sind, ist dies schriftlich zu besta-
tigen.

Bei Auffinden von Bombenblindgangern/Kampfmitteln wahrend der
Erd-/Bauarbeiten sind die Arbeiten sofort einzustellen und die
nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst fur den Regierungsbezirk Dusseldorf sind zu benach-
richtigen. Fur den Fall von Erdarbeiten mit erheblichen mechani-
schen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgrindungen usw.
wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen.

Auf das ,Merkblatt flir das Einbringen von ,Sondierbohrungen® im
Regierungsbezirk KéIn“ der Bezirksregierung Dusseldorf, Kampf-
mittelbeseitigungsdienst NRW — Rheinland wird im Bebauungsplan
hingewiesen.

Auf den Umgang bei potenziellen Funden von Kampfmitteln o. a.
wahrend der Bauarbeiten wird im Bebauungsplan hingewiesen.

417 Grunordnungskonzept

Zur Sicherung der angestrebten gewerblichen Qualitat im nérdlich
an den Plangeltungsbereich angrenzenden Bebauungsplangebiet
Nr. 93 und zur Entwicklung einer attraktiven Auf3enansicht im Sin-
ne einer ,Adressbildung“ hatte die Stadt Kaarst im Februar 2012
das Buro Drecker flir Landschaftsarchitektur, Bottrop, mit der Er-
stellung eines Grinordnungskonzepts beauftragt.

Die Leitlinien, die darin fir die grinordnerische Gestaltung entwi-
ckelt und dargestellt werden, sollen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 100 im Sinne eines einheitlichen Gestaltungs-
duktus im Gewerbegebiet ,Kaarster Kreuz“ ihre Fortsetzung fin-
den.

Das Griunordnungskonzept ist kein formlicher Bestandteil des Be-
bauungsplans Nr. 100.

Das Plangebiet gliedert sich in verschiedene Teilbereiche, die in
ihrer Griingestaltung differenziert auf die an den Bebauungsplan
angrenzenden Gebiete reagieren. Im nordwestlichen Bereich des
Bebauungsplans schafft die Gestaltung der Randeingriinung eine
Verbindung zur Gestaltungskonzeption im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 93. Durch eine niedrige und lichte Bepflan-

Beschreibung der Gestaltungs-
konzeption
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zung wird eine visuelle Verbindung zwischen dem Strallenraum
der K 37n und dem Einrichtungshaus geschaffen. Auf den Flachen
der sudlichen und westlichen Randeingrinung bildet eine ge-
schlossene Vegetationsstruktur eine Abgrenzung zu der sich hier
anschlieRenden Agrarlandschaft.

Die Verwendung einheimischer Bdume und unterschiedlicher
Straucharten gewabhrleistet einen ausreichenden Sichtschutz. Ost-
lich des Einrichtungshauses ist im Plangebiet als Malnahme des
naturschutzrechtlichen Ausgleichs eine Streuobstwiese vorgese-
hen. Die Obstbaume werden als freistehende Baumpakete auf der
Flache verteilt. Durch die Offnung der Randbereiche wird die Er-
lebbarkeit der Flache erhoht.

Die Randeingrinung im Nordwesten greift die geometrischen
Formen der griinordnerischen Konzeption flir das angrenzende
Bebauungsplangebiet Nr. 93 auf und fuhrt sie in Form von Graser-
bandern in das Planungsgebiet weiter. Die Graserbander bestehen
aus Molinia-, Stipa- und Pennisetum-Arten (Pfeifen-, Feder- und
Lampenputzergras). Erganzt werden sie im Frihjahr mit Zwiebel-
pflanzen, die nach dem Rickschnitt und bis zum Neuaustrieb der
Graser die lineare Beetstruktur erhalten sollen.

Parallel zum Gehweg entlang der K 37n verlauft ein ca. drei Meter
breiter Gehdlzstreifen. Mit der birkenblattrigen Spiere (Spirea betu-
lifolia) und der weillen Kartoffel-Rose (Rosa rugosa "Alba’) wurden
zwei Arten gewahlt, die durch ihre niedrige Wuchshohe eine Sicht-
beziehung zum Einrichtungshaus zulassen. Gleichzeitig definieren
sie eine klare Grenze zum Strallenraum. Als strallenbegleitende
Baumart wurde die Vogel-Kirsche (Prunus avium "Plena’) gewahlt.
Die durch das Planungsgebiet verlaufende Freileitung erlaubt in-
nerhalb des Schutzbereichs eine Bepflanzung mit einer End-
wuchs-hohe von maximal 3,50 m. Mit der Gemeinen Felsenbirne
(Amelanchier ovalis) wurde ein Geholz gewahlt, dass aufgrund
seiner Endwuchshdhe fur eine Bepflanzung innerhalb des Schutz-
bereichs zulassig ist. Im Herbst verfarbt sich der Strauch prachtig
gelb bis rot.

Im sddlichen Bereich grenzt die Randeingriinung an landwirt-
schaftliche Flachen an. Um einen ausreichenden Sichtschutz zu
gewabhrleisten, ist die Gestaltung durch eine dichte und hohe Be-
pflanzung und einzelne, diagonal zur Plangebietsgrenze angelegte
Walle gepragt. Die Boschungen der einzelnen Walle sollen eine
Blumenwiesenmischung, (Mischungsanteil Blumen/Graser: 50/50;
Wildformen gesicherter, gebietseigener Herkunft) erhalten, die aus
niedrigen bis hochwilichsigen Arten besteht. Bepflanzt werden die
Walle mit Vegetationsgruppen aus vornehmlich einheimischen
Gehdlzen. Baumgalerien aus Sauleneichen (Quercus robur "Fasti-
giata Koster’) durchbrechen in regelmafigen Abstanden die sog.
Verwallung.

gestalterische Verkniipfung mit
dem Bebauungsplangebiet Nr. 93

westliche und sidliche
Randeingriinung
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Eine Reihe aus Feldahorn (Acer campestre) schlie3t die Randein-
grinung in Richtung der landwirtschaftlichen Nutzflachen nach
Suden hin ab. Durch die Verwendung von unterschiedlichen Bau-
men und einheimischen Strauchern wird die Strukturvielfalt erhéht
und ein Beitrag zum Artenschutz geleistet. Insgesamt werden mit
den Arten Quercus robur "Fastigiata Koster' und Acer campestre
Hohen von bis zu 20 m erreicht, um somit die Sicht auf den Bau-
korper zuzustellen.

Die Strauch-Gruppen auf den Wallen bestehen aus sechsreihigen
Pflanzungen, die auf Grund ihrer dichten Verzweigung auch im
Winter einen ausreichenden Sichtschutz gewahrleisten. Das
Grundgerust bildet eine zweireihige Pflanzung aus Hulse (/lex
aquifolium) und Liguster (Ligustrum vulgare). Zu den Randern hin
wurden die einheimischen Arten unter Berlcksichtigung ihrer
Endwuchshéhe und ihres Blihaspekts ausgewahlt. Im Schutzbe-
reich der Freileitung werden mit der WeilRen Kartoffelrose (Rosa
rugosa "Alba’), dem Zwerg-Schneeball (Viburnum opulus "Com-
pactum’) und der feinlaubigen Strauchspiere (Spiraea thunbergii)
Arten gewahlt, die die zuldssige Endwuchshéhe von 3,50 m ein-
halten.

In der westlichen Randeingriinung wird die Kombination aus Vege-
tationsgruppen, Einzelbdumen und Baumgruppen weitergeflihrt.
Eine dichte Strauchschicht garantiert in Kombination mit immer-
grinen Arten einen ausreichenden Sichtschutz auch in den Win-
termonaten.

Eine durchgehende Bepflanzung mit Badumen ist aufgrund der vor-
handenen Freileitung nicht mdglich. Eine Endwuchshdhe von
3,50 m muss auch hier innerhalb des Schutzbereichs eingehalten
werden. Resultierend aus dieser Einschrankung wird in dem
Grinordnungskonzept eine Kombination aus Saulen-Gleditschie
(Gleditschia triacanthos "Skyline’) und Felsenbirne (Amelanchier
ovalis) vorgeschlagen.

Der mittelgroRe Baum bildet eine kompakte, geschlossene Krone
aus. Die sommergriinen Blatter verfarben sich im Herbst lichtgelb.
Der einheimische Strauch Amelanchier ovalis eignet sich durch
seinen charakteristisch Wuchs besonders gut fir die Pflanzstreifen
zwischen den Stellplatzreihen. Im Herbst verfarbt sich der Strauch
prachtig gelb bis rot.

AuRerhalb der Wasserschutzzone sind die Pflanzbereiche zwi-
schen den Gehdlzen als bepflanzte Entwasserungsmulden ausge-
bildet. Innerhalb der Wasserschutzzone liegen die Pflanzstreifen
durchgangig auf dem Niveau der Stellplatze. Um eine einheitliche
Gestaltung zu ermdglichen, werden die Pflanz- bzw. Graserstrei-
fen innerhalb der Wasserschutzzone weitergefihrt.

Stellplatzbegriinung
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Die Umsetzung des Grinordnungskonzepts wird durch die pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen ermdglicht und durch entspre-
chende Regelungen im stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungs-
plan Nr. 100 gesichert.

Abbildung 9:  Grlinordnungskonzept
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5 Fachgutachten und Umweltbelange im Rahmen der
Bauleitplanung

5.1 Auswirkungsanalyse®

Die in der Auswirkungsanalyse dargestellten Berechnungen der
Kaufkraftabschépfung und Umsatzumverteilung durch das IKEA-
Einrichtungshaus beziehen sich auf die zuldssige Gesamtver-
kaufsflache von ca. 25.500 gm.

Bei der Bewertung der ermittelten Auswirkungen des Vorhabens
,verlagerung und Erweiterung IKEA in Kaarst® kommt die GMA
hinsichtlich der Ziele und Grundsatze des LEPs NRW, Sachlicher
Teilplan Grof¥flachiger Einzelhandel, zu folgenden Aussagen:

= Das Vorhaben entspricht Ziel 1, da es in einem regionalplane-
risch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) liegt.

= Die Ziele 2 und 3 sind hier nicht von Belang, da es sich bei
dem Vorhaben um ein Einrichtungshaus mit dem nicht-
zentrenrelevanten Kernsortiment ,Mobel“ handelt.

= Das Vorhaben verstdflit gegen Grundsatz 4, da der zu erwar-
tende Umsatz im IKEA-Einrichtungshaus die Kaufkraft der Be-
volkerung in Kaarst Uberschreitet; jedoch lassen sich hieraus
keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen in zentralen
Versorgungsbereichen in Kaarst oder im Umland ableiten.

= Ziel 5 und Grundsatz 6 wird entsprochen, da im projektierten
IKEA-Einrichtungshaus mit einer Gesamtverkaufsflache von
25.500 gm insgesamt 2.500 gm VK fir zentrenrelevante
Randsortimente vorgesehen sind; dies entspricht einem Fla-
chenanteil von 9,8 %. Ferner werden die zentralen Versor-
gungsbereiche in Kaarst bzw. in den umliegenden Stadten
und Gemeinden durch den Umfang der zentrenrelevanten
Randsortimente nicht wesentlich beeintrachtigt.

= Die Ziele 7 und 8 sind hier nicht von Belang, da der Standort
innerhalb eines Allgemeinen Siedlungsbereichs liegt und es
sich nicht um die Uberplanung eines vorhandenen Einzelhan-
delsstandorts oder um das Entstehen bzw. die Verfestigung/
Erweiterung einer bestehenden Einzelhandelsagglomeration
handelt.

=  Grundsatz 9 ist hier nicht relevant, da es sich um kommunale
Bauleitplanung handelt.

= Ziel 10 wird entsprochen, da das Vorhaben den Anforderun-
gen von Ziel 1 entspricht; der Standort befindet sich in einem
Allgemeinen Siedlungsbereich.

6  Folgender Text (auszugsweise) aus der ,Auswirkungsanalyse zur Verlage-
rung und Erweiterung des IKEA-Einrichtungshauses in Kaarst, GMA,
19. August 2013 sowie aus den Schreiben der GMA an die Stadt Kaarst vom
11.04.2014 hinsichtlich der Stellungnahmen der Nachbarkommunen Neuss
und Meerbusch, die im Rahmen der Beteiligung gemaf § 4 Abs. 2 BauGB an
der Bauleitplanung eingegangen sind.
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Bezlglich der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkun-
gen der geplanten Verlagerung und Erweiterung eines IKEA-
Einrichtungshauses am Standort Kaarst sind folgende wesentli-
chen Aspekte festzuhalten:

Bei dem Planobjekt IKEA handelt es sich um eine Verlagerung
des bestehenden IKEA-Einrichtungshauses innerhalb von
Kaarst. Damit einher geht eine Erweiterung der Verkaufsfla-
che (VK) von derzeit ca. 9.300 gm VK auf ca. 25.500 gm VK.
Der Mikrostandort am Ortsrand von Kaarst-Holzblttgen kann
fur die Ansiedlung eines Einrichtungshauses aus betrieblicher
Sicht als gut bewertet werden. Aus stadtebaulicher Sicht han-
delt es sich bei dem Planareal im Gewerbegebiet Hingert Il
um eine autokundenorientierte Standortlage innerhalb des All-
gemeinen Siedlungsbereiches der Stadt Kaarst, die allerdings
keinen Bezug zu bestehenden Einkaufslagen aufweist. Als
Mittelzentrum eignet sich die Stadt Kaarst grundsatzlich als
Standort fir gro3flachige Einzelhandelsbetriebe mit regionaler
Ausstrahlung.

Als Einzugsgebiet fir das IKEA-Einrichtungshaus wurde ein
Raum ermittelt, der die Kreise Rhein-Kreis Neuss und Vier-
sen, die Stadte Mdnchengladbach, Krefeld und Duasseldorf
(linksrheinisch) sowie Teile der Kreise Heinsberg, Duren und
Rhein-Erft-Kreis umfasst. Hier leben derzeit ca. 1.555.300
Einwohner, davon ca. 3 % in der Stadt Kaarst (Kerneinzugs-
gebiet), ca. 53 % im Naheinzugsgebiet (Zone Il) und ca. 44 %
im Ferneinzugsgebiet (Zone llI).

Insgesamt steht fur das IKEA-Einrichtungshaus ein jahrlicher
Brutto-Umsatz der betrachteten Sortimentsgruppen von 68 bis
69 Mio. € (Gesamtumsatz ca. 77 - 78 Mio. €) zu erwarten. Ein
Teil der IKEA-Umsétze wird allerdings bereits heute am zu
verlagernden Altstandort erwirtschaftet und ist daher vor der
Auswirkungsanalyse in Abzug zu bringen. Die zusatzlichen
Umsatze durch die Erweiterung in den untersuchungsrelevan-
ten Sortimenten belaufen sich auf ca. 31,7 Mio. €.

Hinsichtlich der Umsatzherkunft ist festzuhalten, dass ca. 5 %
der am Planstandort zu erwartenden Umsatze mit Kunden aus
der Standortkommune Kaarst erzielt werden. Mit ca. 59 %
stammt der groRte Teil der Umsatze aus Zone Il. Mit Kunden
aus dem Ferneinzugsgebiet werden ca. 25 - 26 % der Umsat-
ze erwirtschaftet, ca. 10 % rihren von sog. Streuumsatzen
her.

Von der Verlagerung und Erweiterung des IKEA-Einrichtungs-
hauses in Kaarst am Planstandort gehen keine negativen
wettbewerblichen Wirkungen im Sinne erheblicher Umsatzver-
luste der Wettbewerber aus. Wie die Marktanteil- und Um-
satzumverteilungsanalysen bei den unterstellten Sortiments-
dimensionen ergeben, liegen die Umsatzumverteilungseffekte
im Mobelkernsortiment in der Zone | bei ca. 6 - 7 % und in Zo-

Zusammenfassung der stédtebau-
lichen und raumordnerischen
Beurteilung des Vorhabens
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ne Il bei etwa 6 %. Hinsichtlich der Randsortimente betragen
die Umverteilungsquoten ca. 2 - 3 % in Zone | und 2 % in Zo-
ne Il. Die héchsten Umverteilungsquoten in zentralen Versor-
gungsbereichen werden im Sortiment Kunstgegenstande
wirksam, sie liegen jedoch bei max. 5 - 7 % in den Hauptzen-
tren von Modnchengladbach und Neuss. In Anbetracht der
Wettbewerbskonstellation im Einzugsgebiet ergeben sich aus
der Verlagerung/Erweiterung zwar wettbewerbliche Auswir-
kungen, jedoch keine mit wesentlichen stadtebaulichen oder
raumordnerischen Folgen. Insbesondere werden die Innen-
stadtlagen und Versorgungsstrukturen der zentralen Orte
durch das Vorhaben nicht wesentlich beeintrachtigt.

= Die Umsatzerwartung des IKEA-Einrichtungshauses Uber-
schreitet die in Kaarst vorhandene Kaufkraft deutlich. Somit
kénnen gemal Regionalplan Beeintrachtigungen zentraler
Versorgungsbereiche oder der wohnungsnahen Versorgung
vorliegen. Diese werden in der Auswirkungsanalyse zum Vor-
haben vor dem Hintergrund potenzieller Umsatzverluste be-
stehender Einzelhandelslagen, insbesondere zentraler, inner-
stadtischer Handelslagen, bewertet.

= Das Vorhaben entspricht weitestgehend allen landesplaneri-
schen Zielen und Grundsatzen, die im Landesentwicklungs-
plan Nordrhein-Westfalen, Sachlicher Teilplan Grof3flachiger
Einzelhandel, dargelegt sind. Insbesondere Uberschreitet die
Verkaufsflache flr zentrenrelevante Randsortimente nicht die
Grenze von 2.500 gm VK sowie 10 % der Gesamtverkaufsfla-
che; ferner werden durch die zentrenrelevanten Randsorti-
mente keine zentralen Versorgungsbereiche beeintrachtigt.
Das Vorhaben widerspricht lediglich Grundsatz 4 (ausgewo-
genes Umsatz-Kaufkraft-Verhaltnis), da die Umsatzerwartung
in den einzelnen gepriften Sortimentsgruppen die Kaufkraft
der Kaarster Bevolkerung zum Teil deutlich Uberschreitet. Al-
lerdings lassen sich hieraus keine negativen stadtebaulichen
Auswirkungen ableiten.

Der vorgesehene und planungsrechtlich zu sichernde Ausschluss
von Einzelhandelsnutzungen am Altstandort und die Ausweisung
eines Sondergebiets am Planstandort stellen eine deutliche Ver-
besserung gegeniber der bisherigen baurechtlichen Situation dar.
Bislang waren am Altstandort theoretisch 9.300 gm VK fur zentren-
relevante Sortimente ohne Sortimentsbeschrankung mdglich; am
Planstandort erfolgt dagegen eine Begrenzung der zentrenrelevan-
ten Sortimente — sowohl in Bezug auf die Gesamtverkaufsflache
als auch auf den Sortiments-Charakter, der sich weitgehend auf
einrichtungsrelevante Sortimente beschrankt. Wichtige zentren-
relevante Leitsortimente wie Textilien oder Schuhe sind hier nicht
moglich.
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Die Nachnutzung des heutigen IKEA-Standorts ist nicht Gegen-
stand des Verfahrens und der Inhalte des Bebauungsplans
Nr. 100. Der Ausschluss von Einzelhandel im Rahmen eines auf-
zustellenden Bebauungsplans nach Aufgabe des Altstandorts ist
jedoch ausdriicklich planerische Zielsetzung der Stadt Kaarst. Die
Stadt Kaarst hat die Grundstiicke des IKEA Altstandortes in stadti-
sches Eigentum Gbernommen und auf diese Weise auch zivilrecht-
lich sichergestellt, dass die kiinftige Entwicklung des Altstandortes
durch die Stadt Kaarst gesteuert wird.

Als Fazit ist festzuhalten, dass aus der Verlagerung/Erweiterung
des IKEA-Einrichtungshauses keine wesentlichen stadtebaulichen
oder raumordnerischen Auswirkungen zu erwarten sind.

Die CIMA Beratung + Management GmbH, die die ,Fortschreibung
des Fachentwicklungsplans Einzelhandel und zentrenrelevante
Dienstleistungen (Teil Einzelhandel) fiir die Stadt Kaarst*? erarbei-
tet hat, wurde von der Stadt Kaarst mit der Plausibilitdtsprifung®
der Auswirkungsanalyse der GMA beauftragt. Dabei bezog sich
der Prifauftrag auf folgende Sachverhalte:

= Landesplanerische Rahmenbedingungen und Vorgaben aus
dem Fachentwicklungsplan Einzelhandel

= Abgrenzung des Einzugsbereichs und seine Gliederung in
Zonen

= Verwendete warengruppenspezifische Verbrauchsausgaben

=  Warengruppenspezifische Einschatzungen zu Flachenproduk-
tivitaten der Firma IKEA

= Einordnung der Sortimente nach Zentrenrelevanz

= Ergebnisse der ortlichen und regionalen Umsatzverlagerungs-
effekte (insgesamt und warengruppenspezifisch) und hinsicht-
lich konkreter Annahmen der Auswirkungsanalyse

Der Prifbericht bezieht sich auf die seitens der GMA, Gesellschaft
fir Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, vorgelegte
~Auswirkungsanalyse zur Verlagerung und Erweiterung des IKEA-
Einrichtungshauses in Kaarst“ von Februar 2012. Den Schlussfol-
gerungen in der Auswirkungsanalyse konnte demnach gefolgt
werden.

Das Vorhaben der Standortverlagerung und Verkaufsflachenerwei-
terung des IKEA-Einrichtungshauses wird als stadt- und regional-
vertraglich bewertet, und die Rahmensetzungen der Landespla-

7 Fortschreibung des Fachentwicklungsplan Einzelhandel und zentrenrelevan-
te Dienstleistungen (Teil Einzelhandel) fiir die Stadt Kaarst® — Fortschreibung
aus dem Jahr 2004 unter Berucksichtigung der aktuellen gesetzlichen Vorga-
ben des § 24a LEPro NRW und des Einzelhandelserlasses NRW (2008),
CIMA, Feb. 2011; Grundlage der Beschlussfassung durch den Stadtrat am
07. Juli 2011

8  Plausibilitatspriifung zum Gutachten der GMA Ludwigsburg: Auswirkungs-
analyse zur Verlagerung und Erweiterung des IKEA-Einrichtungshauses in
Kaarst, CIMA Beratung + Management GmbH, August 2012

Plausibilitétsprifung durch die
CIMA
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nung werden ebenfalls als eingehalten betrachtet. Dennoch wurde
angeregt, das Gutachten im Hinblick auf folgende Punkte zu ak-
tualisieren und zu erganzen:

= Dokumentation der landesplanerischen Rahmenbedingungen
seit Veroffentlichung und Kabinettsbeschluss zum Entwurf des
,Sachlichen Teilplans GroRflachiger Einzelhandel’ zum LEP
Nordrhein-Westfalen vom 17. April 2012

= Ausweisung der absoluten und relativen Umsatzverlage-
rungseffekte fur den Einzelhandel in den Zentralen Versor-
gungsbereichen der Staddte und Gemeinden in Zone Il des ab-
gegrenzten Marktgebiets

=  Ggfs. konkrete Dokumentation der Umsatzverlagerungseffekte
der ausgewiesenen Randsortimente fir den Zentralen Versor-
gungsbereich ,Neuss Innenstadt*

= Empfohlene alternative ,Worst-Case‘-Berechnungen in Bezug
auf die sortimentsspezifische Kaufkraftabschépfung fur die
Sortimente ,M6bel* sowie ,Haushaltswaren/Heimtextilien*

Unter Berticksichtigung dieser Erganzungen soll die Auswirkungs-
analyse umfassend in die Abwagung einbezogen werden. Sie ist,
nach Auffassung der CIMA, nach bestem Wissen und aktuellem
methodischen Vorgehen erarbeitet worden; alle verwendeten
Kennziffern seien nachvollziehbar und spiegelten realistische An-
nahmen wider.

Die Anregungen der CIMA sowie der inzwischen wirksam gewor-
dene LEP — Sachlicher Teilplan Grof¥flachiger Einzelhandel —
wurden in den Uberarbeitungen der Auswirkungsanalyse durch die
GMA im Februar und August 2013 berticksichtigt.

Bei der Erstellung von Auswirkungsanalysen muss nach aktueller
Rechtslage immer von der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung
anzutreffenden Status-quo-Situation ausgegangen werden. Fir die
Angaben im Gutachten waren daher die tatsachlichen, zum Erhe-
bungszeitpunkt (Dezember 2011) vorhandenen Gegebenheiten
malfdgeblich. Fir die Beurteilung der Wettbewerbssituation im Ein-
zugsbereich (Zonen |, 1l und 1l) wurden bestehende Mitwerber, die
Einzelhandel mit dem Kernsortiment ,Mobel“ sowie mit den im
Plangebiet zulassigen Randsortimenten betreiben, im Rahmen
einer qualifizierten Bestanderhebung erfasst.

Konkrete, vergleichbare Planvorhaben in der Standortgemeinde
oder in Nachbarkommunen, die z. B. aus den Medien bekannt
sind, finden bei der Analyse der Auswirkungen eines Einzelhan-
delsvorhabens ublicherweise Erwahnung; sie werden jedoch nicht
»-summierend® in die Betrachtung einbezogen, weil

= nicht gesichert ist, dass es tatsachlich zur Umsetzung eines
(Einzelhandels-) Vorhabens — auch bei Vorliegen eines
rechtskraftigen Bebauungsplans — kommt und weil

(zu beriicksichtigende)
vergleichbare Planvorhaben in
Kaarst und Umland
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= Vorhaben auf einem anderen Gemeindegebiet fur die
Standortgemeinde nicht genehmigungsrelevant sind.

Konkrete Einzelhandelsvorhaben im Madébelsegment waren zum
Zeitpunkt der o. g. Erhebung weder fir Kaarst noch fir das Um-
land bekannt.

In der Stadt Neuss ist im Februar 2014 der Bebauungsplan
Nr. 483 — Hammfeld 1I-Ost (Mdbelhaus) rechtskraftig geworden.
Dieser Bebauungsplan schafft im dstlichen Bereich des Hamm-
felds zwischen Stresemannsallee und Hammer Landstralle die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung eines
grof¥flachigen Mobelhauses mit 46.000 gm Gesamtverkaufsflache,
wobei auf einem Flachenanteil von 10% zentrenrelevante Rand-
sortimente geflihrt werden kénnen sollen. Darauf konnte in der
Auswirkungsanalyse zur Verlagerung und Erweiterung des IKEA-
Einrichtungshauses in Kaarst“ der Gesellschaft fur Markt- und Ab-
satzwirtschaft (GMA) vom 19. August 2013 noch nicht eingegan-
gen werden.

Hinsichtlich des Vorhabens in der Stadt Neuss hat die GMA in
Ihrem Schreiben vom 11.04.2014 an die Stadt Kaarst Stellung
genommen; bezogen auf die Auswirkungen des Vorhabens IKEA
bleiben die Gutachter danach — auch unter Bertcksichtigung des
0. g. Vorhabens in der Stadt Neuss — bei ihren Aussagen und Er-
gebnissen der Auswirkungsanalyse vom August 2013:

Das IKEA-Einrichtungshaus in Kaarst soll im Rahmen der Verlage-
rung an den Standort "Hingert" von ca. 9.300 gm Verkaufsflache
auf ca. 25.500 gm Verkaufsflache erweitert werden.

Im Rahmen der Umsatzermittlung wurde zunachst die Gesamtat-
traktivitat des erweiterten Marktes bertcksichtigt, d. h., Gber das
Marktanteilkonzept wurde die Umsatzerwartung fur das IKEA-
Haus in der Gesamtverkaufsflache von 25.500 gm ermittelt. Fur
die Bewertung der wettbewerblichen und stadtebaulichen Auswir-
kungen im Erweiterungsfall war dagegen der zusatzliche Umsatz
des Vorhabens zu berticksichtigen. Dadurch finden GréReneffekte
wie eine grofRere Reichweite und hdhere Besucherfrequenzen
durch die Erweiterung grundsatzlich Berucksichtigung.

Mit Blick auf die Umsatzentwicklung im Erweiterungsfall ist han-
delswissenschaftlich  unbestritten, dass durch eine Ver-
kaufsflachenerweiterung zwar ein hoherer Umsatz erzielt wird,
dass gleichzeitig jedoch die Flachenproduktivitat, d. h. der Umsatz
je Quadratmeter Verkaufsflache, sinkt. Dies ist dadurch begriindet,
dass zum einen zusatzliche Verkaufsflache nicht nur zur Auswei-
tung des Sortiments genutzt wird, sondern insbesondere zur Ver-
besserung der Warenprasentation. Zum anderen verausgaben
einzelne Kunden durch ein gréReres Angebot nicht signifikant

Erweiterungsflédchenbetrachtung

Umsatzermittlung

Flachenproduktivitét
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mehr Geld - ein Umsatzeffekt ist also lediglich durch eine groRere
Kundenanzahl erreichbar.

Der Umsatz und erst recht die Flachenproduktivitat steigen dem-
nach nicht linear mit der Verkaufsflachenerweiterung.

Hinsichtlich des konkreten Erweiterungsfalls ist festzuhalten, dass
ein besonderes Charakteristikum von IKEA darin besteht, ein mog-
lichst gleiches Sortiment von Moébeln und Einrichtungsgegenstan-
den anzubieten, die geeignet sind, eine bestimmte "skandinavi-
sche" Lebensatmosphare zu vermitteln. Indiz hierflir ist der im
Kern international identische Katalog als zentrales Marke-
tinginstrument von IKEA. Daraus folgt, dass - trotz der deutlichen
quantitativen Erweiterung - die bereits im bestehenden IKEA-
Einrichtungshaus angebotene Sortimentsstruktur in qualitativer
Hinsicht nur geringfligig erganzt und angepasst wird, der Angebot-
scharakter insgesamt jedoch gleich bleibt.

Da das Unternehmen auferdem in den vergangenen Jahren Filia-
len im Umland neu errichtet (K6In-Ossendorf) bzw. erweitert hat
(Dusseldorf), ist auch nicht von einer wesentlichen Ausdehnung
des Einzugsgebietes von IKEA Kaarst auszugehen.

Die Zonierung des Einzugsgebiets orientiert sich an Fahrzeitradi-
en®, um unterschiedliche Intensitdten der Kundenbindung darstel-
len zu kénnen. Aus Darstellungsgriinden erfolgt die Zuordnung
von Kommunen innerhalb des Einzugsgebiets nach dem jeweili-
gen Lageschwerpunkt der Kommune innerhalb einer Fahrzeitiso-
chrone.

Die Erhebungstiefe bei der Erfassung der Angebotssituation ent-
spricht dabei in Zone Il jedoch derjenigen in Zone I. Somit kénnen
die wettbewerblichen und stadtebaulichen Auswirkungen in Zone I
in der gleichen Detailscharfe bewertet werden wie die in Zone |I.

Die GMA hat in ihrer Auswirkungsanalyse, mit Blick auf die Um-
satzsteigerung des erweiterten IKEA Einrichtungshauses, u. a.
dahingehend einen worst-case angesetzt, dass ein Umsatzzu-
wachs in den untersuchungsrelevanten Sortimenten Moébel, Haus-
haltswaren/Heimtextilien, Kunstgegenstande, Leuchten und Teppi-
che um ca. 31,8 Mio. € auf ca. 68,5 Mio. € im erweiterten Haus
erfolgt. Bei einer Erweiterungsflache von 13.355 gm fir diese Sor-
timente wird also eine Flachenproduktivitdt von rd. € 2.380 pro
Quadratmeter (gm) Verkaufsflache (VK) angenommen - ein Wert,
der deutlich Uber dem Durchschnitt des deutschen Mobelhandels
liegt.

Zusammenfassend folgt aus der in qualitativer Hinsicht nur gering-
fugig angepassten Sortimentsstruktur eines grélReren IKEA-
Einrichtungshauses und der in quantitativer Hinsicht sinkenden

9 Fahrzeitradien berechnet mit RegioGraph Planung 2012

Einzugsgebiet
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Flachenproduktivitdt, dass Umsatzsteigerungen im Sinne einer
Uberproportionalen Flachenproduktivitatssteigerung, die eine Be-
ricksichtigung bestehender Verkaufsflachen bzw. Sortimente be-
grinden wirden, auszuschliel3en sind. Festzuhalten ist auch, dass
der Umsatz im Bestand des IKEA Einrichtungshauses, das seit
dem Jahre 1979 in Kaarst ansassig ist, bereits am Markt ,abgear-
beitet ist und somit keine Wettbewerbswirkungen ausldst.

5.2 Schalltechnische Untersuchung’®

Zu dem Bebauungsplan Nr. 100 wurde eine schalltechnische Un-
tersuchung erarbeitet. Zur Vermeidung immissionsschutzrechtli-
cher Konflikte sollten dabei fir den Bebauungsplan zulassige
Emissionskontingente (Lex) nach DIN 45691 - unter Berlcksichti-
gung der bestehenden Vorbelastung und der planerischen Vorbe-
lastung aus der Emissionskontingentierung des benachbarten Be-
bauungsplangebiets Nr. 93 — ermittelt und festgesetzt werden. Auf
diese Weise konnen die Anforderungen an neue Anlagen frihzei-
tig ermittelt und in der Planung berilcksichtigt werden. Insbesonde-
re wird auf diese Weise das Miteinander aller Anlagen innerhalb
und auflerhalb des Plangebiets gemal den Anforderungen der
TA Larm geregelt.

Fir die Plangebietsflache war aulerdem die Verkehrslarmbelas-
tung zu erfassen, um auf dieser Grundlage die Anforderungen an
die Luftschallddmmung von Auflenbauteilen in Form der Larm-
pegelbereiche nach DIN 4109 zu ermitteln.

Auf Grundlage eines (vorlaufigen) Gestaltungskonzepts flir das
Einrichtungshaus IKEA sowie der Angaben zu den zu erwartenden
emissionsverursachenden Vorgangen auf dem Gelande ist eine
Plausibilitdtsprifung durchgefiihrt worden, um den Nachweis zu
fihren, dass die ermittelten Emissionskontingente ausreichend
sind, um das geplante Einrichtungshaus betreiben zu kénnen.

Diese Priifung kann und darf nicht den Nachweis im Baugenehmi-
gungsverfahren ersetzen, da eine konkrete Detailplanung zum
Zeitpunkt der Bebauungsplanaufstellung noch nicht vorliegt.

Die zulassigen, nach DIN 45691 und unter Berlcksichtigung der
bestehenden sowie planerischen Vorbelastung aus der Emissi-
onskontingentierung des benachbarten Bebauungsplangebiets
Nr. 93 ermittelien und auf Glaubhaftigkeit hin Gberpriften Emissi-
onskontingente wurden in die planungsrechtlichen Festsetzungen
des Bebauungsplans Nr. 100 aufgenommen.

10 Folgender Text (auszugsweise) aus: ACCON Kéln GmbH, ,Schalltechnische
Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 100 ,Verlagerung IKEA® der Stadt
Kaarst, Bericht-Nr. ACB-1013-406447-891 vom 17.12.2013

planerische Konfliktlosung
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Durch die festgesetzten Larmemissionskontingente wird sicherge-
stellt, dass die zulassigen Immissionsrichtwerte an den mafgebli-
chen immissionspunkten eingehalten werden, wobei die Einhal-
tung auf der Genehmigungsebene qualifiziert nachzuweisen ist.

Die Sicherstellung des vorbeugenden Immissionsschutzes be-
dingt, dass an der schutzbedirftigen Bebauung im Einwir-
kungsbereich der geplanten Einzelhandelsnutzung in Zukunft kei-
ne unzulassigen Gerauschimmissionen auftreten dirfen. Die in der
TA Larm festgeschriebenen Richtwerte mussen eingehalten wer-
den. Daraus folgt, dass (im Bebauungsplan) flr neu zu errichtende
Anlagen im Sinne der TA Larm klare Bedingungen zur Sicherstel-
lung der Schutzanspriche der benachbarten Nutzungen im Ein-
wirkungsbereich festgeschrieben werden mussen.

Dabei ist dem Ansatz der Akzeptorbezogenheit zu folgen. Ent-
scheidend sind die Gesamtimmissionen, denen der Akzeptor (be-
troffene Anwohnerschaft) ausgesetzt ist. Das Zusammenwirken
aller Anlagen — auch derjenigen, die aulerhalb des Plangebiets
liegen — ist also zu berlcksichtigen. Aus den Richtwerten ergeben
sich durch eine entsprechende Aufteilung die so genannten Plan-
werte, die die maximal zuldssigen Gerauschimmissionen aus dem
Plangebiet darstellen und die sich aus den Immissionskontingen-
ten (L) der einzelnen Teilflachen zusammensetzen.

Die Regelung der Begrenzung erfolgt im Plangebiet durch die
Festsetzung der zuldssigen Emissionskontingente (Lgx) gemaf
DIN 45691 auf den potenziell emittierenden Flachen. Allerdings
kann die Festsetzung der Lgk auch davon abhangig gemacht wer-
den, welche Larmemissionen auf diesen Flachen voraussichtlich
entstehen oder zu erwarten sind und welche Moglichkeiten der
Einflussnahme auf diese Schallemissionen gegeben sind.

Im vorliegenden Fall soll die gesamte Flache des SO-Gebiets der
Unterbringung eines Einrichtungshauses dienen, sodass keine
weitere Untergliederung der Flache erfolgt.

Gemaly dem Urteil des OVG (Urteil 2 D 63/11.NE: des OVG NRW
vom 09.11.2012) erfolgt eine Emissionskontingentierung, die die
Gebietsgrenzen beachtet:

»...Die Besonderheit der Nutzungsart im Sondergebiet
und ihr Emissionspotenzial muss in die Emissionskon-
tingentierung einflieBen, weil diese ansonsten ohne
staddtebauliche Rechtfertigung ist. Insbesondere muss
die Emissionskontingentierung, was die Lage der Fla-
che unterschiedlicher Kontingenthbhen angeht, grund-
sétzlich die Gebietsgrenzen beachten (vgl. dazu auch
die Anmerkung 1 zu Nr. 4.3 der DIN 45691). Nur dann
wird die regelhaft gebotene Gebietsaddquanz der Kon-
tingentierung auch in einem Sondergebiet erreicht, das

Larmemissionskontingentierung
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— wie hier — die Verwirklichung nur jeweils eines Be-
triebs zulésst. ..."

Die fur die Emissionskontingentierung zur Verfligung stehende
Flache ergibt sich aus dem fur eine Bebauung tatsachlich zur Ver-
fligung stehenden Teil des Sondergebiets (insgesamt rund 9,4 ha).

Abbildung 10: Emissionskontingentierung (verfiigbare Flache)
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Quelle: Schalltechnische Untersuchung ACCON Kdéln GmbH, 17.12.2013

Im Zuge der Aufstellung des rdumlich unmittelbar angrenzenden
Bebauungsplanes Nr. 93 wurden zur Emissionskontingentierung
insgesamt 20 Immissionspunkte (IP) festgelegt. Sechs dieser Im-
missionspunkte sind aufgrund ihrer Lage auch flir die Emissions-
kontingentierung des Bebauungsplanes Nr. 100 als mal3gebliche
Immissionsorte zu beriicksichtigen. Zur Erhéhung der Ubersicht-
lichkeit und besseren Vergleichbarkeit sind die Immissionspunkt-
bezeichnungen aus der schalltechnischen Untersuchung zum Be-
bauungsplan Nr. 93 bernommen und ein weiterer Immissions-
punkt (IP 21) hinzugefligt worden.

Der Schutzanspruch und damit die Immissionsrichtwerte fir die
betroffenen Nutzungen bzw. Immissionspunkte richten sich gemaf
Nummer 6.6 in Verbindung mit Nummer 6.1 der TA Larm nach der
jeweiligen Gebietsausweisung. Bei den Zielwerten fiir die Kontin-
gentierung (Planwerte gemafR DIN 45691) wurden die Abstands-
verhaltnisse zwischen den festgelegten Immissionspunkten und
bestehenden Gewerbefldchen sowie die aus den Festsetzungen
der umliegenden Bebauungsplane und aus Einzelgenehmigungen
resultierenden Vorbelastungen berucksichtigt.

Schutzanspruch Umfeldnutzungen
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Bei der Ermittlung der Planwerte'’ wird fir die genehmigten
Wohnnutzungen innerhalb des Bebauungsplangebiets Nr. 93, die
mit Gewerbegebietsflachen Uberplant wurden, weiterhin der
Schutzanspruch eines Mischgebiets bericksichtigt.

Gemall TA Larm sind einzelne Anlagen auch bei Ausschopfung
des Immissionsrichtwerts durch die Vorbelastung zuldssig, wenn
im Rahmen der Anlagengenehmigung der Nachweis gefuhrt wird,
dass der Immissionsrichtwert um mindestens 6 dB(A) unter-
schritten wird.

Ubertragen auf die vorliegende Bauleitplanung bedeutet dies, dass
auch die Gerauschimmissionen des Sondergebiets zu keinen un-
zuldssigen Gerauschimmissionen fuhren, wenn die aus diesem
Gebiet resultierenden Gerauschimmissionen den Immissionsricht-
wert an den Immissionspunkten um mindestens 6 dB(A) unter-
schreiten.

An allen Immissionspunkten wird fiir die Tagzeit ein Planwert be-
rucksichtigt, der um 6 dB(A) unter dem jeweils geltenden Immissi-
onsrichtwert liegt. Dasselbe gilt fur alle Immissionspunkte auch fur
die Nachtzeit — mit Ausnahme des Immissionspunkts IP 14 (Holz-
blttgener StralRe 23) und des Immissionspunkts IP 21 (innerhalb
des Bebauungsplangebiets Nr. 93):

Fir den Immissionspunkt IP 14 (Wohnhaus im AuRenbereich, Fla-
che flr die Landwirtschaft gemaR Bebauungsplan Nr. 181 der
Stadt Neuss) wird flir die Nachtzeit ein Planwert von 3 dB(A) unter
dem Immissionsrichtwert eines Mischgebiets in Ansatz gebracht,
da an diesem Punkt wahrend der Nachtzeit durch Gerauschimmis-
sionen genehmigter Betriebe keine Vorbelastung vorliegt. Aus der
Kontingentierung des Bebauungsplans Nr. 93 der Stadt Kaarst
besteht an diesem Immissionspunkt eine planerische Vorbelastung
von 39 dB(A), sodass unter Berlicksichtigung eines Planwerts von
42 dB(A) fir den Bebauungsplan Nr. 100 eine Gesamtbelastung
von 44 dB(A) resultiert.

Am Immissionspunkt IP 21 besteht zur Nachtzeit eine planerische
Vorbelastung aus der Gerauschkontingentierung des Bebauungs-
plans Nr. 93. Durch die festgesetzten Emissionskontingente dieses
Plans ist am Immissionspunkt eine maximale Belastung von
46 dB(A) in der Nachtzeit mdglich. Uber einen Planwert von
47 dB(A) fur den Bebauungsplan Nr. 100 wird sichergestellt, dass
der Immissionsrichtwert eines Gewerbegebiets an diesem Punkt
nicht Gberschritten wird.

11 Der Wert, den der Beurteilungspegel aller auf den Immissionsort ein-
wirkenden Gerausche von Betrieben und Anlagen im Plangebiet zusam-
men an diesem nicht tUberschreiten darf.

Immissionspunkte
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Tabelle 1 Immissionspunkte, Richt- und Planwerte fir die Kontin-

gentierung der zulassigen Gerauschimmissionen

Immissionspunkt Lage Gebietsausweisung Richtwert dB (A) | Planwert dB (A)
tags nachts tags nachts
IP 11 Hanns-Martin-Schleyer- | Gewerbegebiet (GE), § 8 BauNVO 65 50 59 44
Str. 21
IP13 Hingert 12 GE (Wohnhaus) 60 45 54 39
IP 14 Holzbuttgener Str. 23 LAulenbereich“i. S. v. § 35 BauGB 60 45 54 42
Schutzanspruch Mischgebiet (MI)
IP18 Holzbuttgener Str. 28 Allgemeines Wohngebiet (WA), 55 40 49 34
§ 4 BauNVO
IP 19 Auf dem Berg 11 LJAulBenbereich” s. o. 60 45 54 39
IP 20 Schifferhof 2 »<Auflenbereich”s. o. 60 45 54 39
IP 21 GE 13, BP 93 GE, s. 0. 65 50 59 47

Quelle: Schalltechnische Untersuchung, ACCON Koéln GmbH,
Tabelle 3.2.1 (Ausschnitt)

17.12.2013,

Das Verfahren zur Berechnung der zulassigen Gewerbelarmim-
missionen ist in der DIN 45691 beschrieben. Die Ermittlung der Lgk
erfolgt durch die Berechnung der ungehinderten, ungerichteten
und verlustlosen Schallausbreitung in den Vollraum, d. h. ohne
Bertcksichtigung von Luftabsorption, Zusatzdampfungen durch
Boden und Meteorologie, Richtwirkungen, Abschirmungen oder
Reflexionen. Die Berechnungen erfolgen iterativ anhand eines
digitalen Modells, das auf der Basis der Planunterlagen erstellt
wurde.

Die Emissionsparameter sowie die durchgeflihrten Berechnungen
und Beurteilungen sind in der schalltechnischen Untersuchung
zum Bebauungsplan Nr. 100 umfassend und detailliert dokumen-
tiert. Die nach DIN 45691 ermittelten Kontingente sind dabei in den
Tabellen 3.3.1 und 3.3.2 zusammengestellt. Zuldssige Zusatzkon-
tingente Lgk.s wWurden gemall dem Anhang A 2 der DIN 45691
berechnet.

Die Tabellen 3.3.1 und 3.3.2 zeigen, dass die Immissionspunkte
IP 13, IP 14 und IP 21 die zulassigen Emissionskontingente nach
oben begrenzen. An den Ubrigen Immissionspunkten wirden die
Planwerte — auch bei der Ausschopfung der Emissionskontingente
— mehr oder weniger weit unterschritten. Die DIN 45691 sieht fur
diesen Fall im Anhang A.3 die Erhéhung der Emissionskontingente
durch sogenannte Zusatzkontingente Lgk s VOr.

Im Bebauungsplan Nr. 100 sind die entsprechenden Immissionsor-
te mit eindeutiger ldentifizierung und den jeweils zulassigen Zu-
satzkontingenten festgesetzt.

Die Festsetzung von Zusatzkontingenten erméglicht unter Einhal-
tung der Immissionsrichtwerte an allen Immissionsorten ein Aus-

Verfahren zur Berechnung der
zuldssigen Gewerbeldrm-
immissionen nach DIN 45691

L&rmemissionskontinente (Lgx)

Zusatzkontingente (Lek us)
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schopfen der tatsachlich verfiigbaren, zuldssigen Immissions-
belastungsgrenze.

Nachdem der Bebauungsplan Nr. 100 potenziellen, immissions-
schutzrechtlichen Konflikten durch die Festsetzung der zulassigen
Larmemissionskontingente im Plangebiet vorbeugt und damit den
Schutzanspruch der Nutzungen in seinem Einwirkungsbereich
berlcksichtigt, ist auch die Betroffenheit der geplanten Nutzung
selbst durch Larmemissionen zu betrachten und diese ggf. durch
geeignete Mallnahmen zu schutzen:

Nach dem Runderlass des Ministers fur Stadtentwicklung, Wohnen
und Verkehr IA3 016.21-2 zur DIN 18005 (am 01. Januar 2003 als
Erlass des MSWKS bestéatigt) sollen die im Beiblatt1 zur
DIN 18005 angegebenen Orientierungswerte fir die maximal zu-
lassigen Larmimmissionspegel angestrebt werden. Flr sonstige
Sondergebiete werden dabei keine festen Orientierungswerte ge-
nannt, sondern eine Spannbreite, die die Orientierungswerte aller
Ubrigen schutzbedirftigen Nutzungen umfasst.

Im vorliegenden Fall ist fir das Sondergebiet aufgrund der zulas-
sigen Nutzung der Schutzanspruch eines Gewerbegebiets zu be-
rucksichtigen. Damit sind dem SO-Gebiet die folgenden Orientie-
rungswerte zuzuordnen:

= Tags 65 dB(A)
= Nachts 55/50 dB(A)

Dabei soll der niedrigere Nachtwert fiir Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitlarm sowie fiur Gerdusche von vergleichbaren o6ffentlichen
Betrieben gelten. Die Larmvorbelastung wird im vorliegenden Fall
im Wesentlichen durch den StralRenverkehrslarm hervorgerufen.

Die DIN 18005 enthalt eine Sammlung vereinfachter Berech-
nungsverfahren, die den Planenden auch ohne vertiefte Kenntnis-
se die Moglichkeit geben soll, die Gerauschsituation rechnerisch
abzuschatzen. In dem sogenannten Beiblatt 1, das jedoch nicht
Teil der Norm ist, werden ,winschenswerte” Zielwerte zum Larm-
schutz je nach Eigenarten der jeweiligen Baugebiete aufgefihrt.
Diese Orientierungswerte haben nicht den Charakter normativ
festgelegter Grenzwerte, sondern sollen als "Orientierungshilfe"
bzw. als "grober Anhaltspunkt" herangezogen werden'?.

Der Beurteilungszeitraum ,tags“ reicht von 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr
und betragt 16 Stunden. Der Beurteilungszeitraum ,nachts” dauert
von 22:00 Uhr bis 6:00 Uhr und betragt 8 Stunden.

Wie die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung zeigen,
werden die Orientierungswerte, die gemall dem Beiblatt 1 zur
DIN 18005 zur Anwendung zu bringen sind, in Teilbereichen des

12 vergl. hierzu Oberverwaltungsgericht NRW, 7 D 48/04.NE, vom 16. Dezember
2005

Anforderungen an den passiven
Schallschutz im Sondergebiet,
Orientierungswerte der DIN 18005

Belastung des Plangebiets durch
Strallenverkehrslarm
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Plangebiets Uberschritten. Im Beiblatt 1 zur DIN 18005 heifl3t es
dazu:

,In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener
Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und in Gemen-
gelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft nicht ein-
halten. Wo im Rahmen der Abwégung mit plausibler Be-
griindung von den Orientierungswerten abgewichen werden
soll, weil andere Belange (iberwiegen, sollte méglichst ein
Ausgleich durch andere geeignete MalBnahmen (z. B. geeig-
nete Gebdudeanordnung und Grundrissgestaltung, bauliche
SchallschutzmalBnahmen — insbesondere fiir Schlafrdume)
vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden. {(...)

Uberschreitungen der Orientierungswerte (...) und entspre-
chende Malinahmen zum Erreichen ausreichenden Schall-
schutzes (...) sollen im Erlduterungsbericht zum Fla-
chennutzungsplan oder in der Begriindung zum Bebauungs-
plan beschrieben und gegebenenfalls in den Pldnen ge-
kennzeichnet werden.*

Je nach Belastung muss daher fiir passiven Schallschutz an Neu-
bauten gesorgt werden. Basis hierfir ist eine Kennzeichnung der
larmbelasteten Bereiche nach Tabelle 8 der DIN 4109 (siehe An-
hang).

Definitionsgemal’ ist der ,malgebliche Aulenlarmpegel® der um
3 dB(A) erhéhte Immissionspegel (tags) nach den Richtlinien
RLS 90 und Schall 03. Der ,malgebliche Aulenlarmpegel” wird
als der um + 3dB(A) erhdhte Summenpegel aus den Teilpegeln
(StralRen- und Schienenverkehr) flr die Tageszeit gebildet. Zusatz-
lich wird gemal der Regelfallbetrachtung der DIN 4109 zur Be-
ricksichtigung des Gewerbeldarms als mallgeblicher AuRenlarm-
pegel der nach der TA Larm angegebene Tag-Immissionsrichtwert
fir Gewerbegebiete additiv beriicksichtigt.

5.3 Luftschadstoffprognoses

Auf Grundlage der bereits vorhandenen Belastung war das zu er-
wartende Gesamtschadstoffniveau im Plangebiet fachgutachtlich
zu bewerten. Als Ergebnis der Betrachtung sollte aufgezeigt wer-
den, ob sich die fahrzeuginduzierten Luftschadstoffemissionen des
erzeugten Verkehrs aus dem Einkaufszentrum, auf die lufthygieni-
schen Belange der Allgemeinheit auswirken.

Die EU-Luftqualitatsrichtlinie 2008/50/EG bildet die Grundlage der
neuen europaischen Luftreinhaltestrategie und wurde im August

13 Folgender Text (auszugsweise) aus: ACCON GmbH, Gutachterliche Stellung-
nahme zur Luftschadstoffsituation Bebauungsplan Nr. 100 ,Verlagerung
IKEA" der Stadt Kaarst, Bericht-Nr. ACB-1013-5597/09 vom 07.01.2014

Bewertungsgrundlage
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2010 durch die Verordnung Uber Luftqualitdtsstandards und Emis-
sionshochstmengen in deutsches Recht umgesetzt.

Die 39. BImSchV regelt MalRnahmen zur Uberwachung und Ver-
besserung der Luftqualitat sowie die Festlegung von einzuleiten-
den MaBnahmen, wenn Immissionsgrenzwerte nicht eingehalten
werden. In der 39. BImSchV' sind die Immissionsgrenzwerte zum
Schutz der menschlichen Gesundheit festgesetzt. Andere regulier-
te Luftschadstoffe sind emissionsseitig vernachlassigbar bzw. bei
der Betrachtung von Kfz-Emissionen nicht relevant.

Tabelle 2 Immissionsgrenzwerte zum Schutz der menschlichen
Gesundheit
Schadstoff Bezugszeitraum Konzentration Zulissige Uberschreitungen
(ng/m?) im Kalenderjahr
Stickstoffdioxid (NO,) Jahresmittel 40 -
Stundenmittel 200 18
Partikel < 10 ym (PM -10) Jahresmittel 40 -—-
Tagesmittel 50 35
Partikel < 2,5 ym (PM -2,5) Jahresmittel 25 ---
(ab 2015)

Quelle: ACCON GmbH, Gutachterliche Stellungnahme zur Luftschadstoffsituati-
on Bebauungsplan Nr. 100 ,Verlagerung IKEA“ der Stadt Kaarst,
Bericht-Nr. ACB-1013-5597/09 vom 7. Januar 2014

Um eine Aussage zur Gesamtimmissionsbelastung treffen zu kén-
nen, sind Daten zur Schadstoffvorbelastung nétig. Diese Hinter-
grund-Immissionskonzentrationen stellen eine Uberlagerung von
Immissionsanteilen aus bereits vorhandenen Quellen, wie z. B.
Kleinfeuerungsanlagen (Hausbrand), Industrie, Gewerbe, Flugver-
kehr und regionalem Stralenverkehr dar.

Die Vorbelastung des Gebiets wurde in der Luftschadstoffprogno-
se zum Bebauungsplan Nr. 93 "Gewerbegebiet Kaarster Kreuz"
der Stadt Kaarst berechnet, dessen raumlicher Geltungsbereich
unmittelbar an den des Bebauungsplans Nr. 100 angrenzt.

Innerhalb des Plangeldndes sind demnach folgende Jahres-
Immissionswerte zu erwarten:

= NO, 30 pg/m®
= PM-10 23 ug/m?®

Die Zusatzbelastung durch Luftschadstoffe wird im Bebauungs-
plangebiet durch die Emissionen des Kraftfahrzeugverkehrs ge-

pragt.

14 NeununddreiRigste ~ Verordnung zur  Durchfiihrung des  Bundes-
Immissionsschutzgesetzes Verordnung Uber Luftqualitatsstandards und
Emissionshéchstmengen vom 2. August 2010 — 39. BImSchV (BGBI. | S.
1065)

Luftschadstoff-Vorbelastung

Luftschadstoff-Zusatzbelastung
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Dazu zahlen das Fahrzeugaufkommen durch den Besucher- sowie
Lieferverkehr flr das Einrichtungshaus. Emissionsrelevant sind
daher die Parkflachen und Fahrwege innerhalb des Bebauungspl-
angebiets.

Das durchschnittliche tagliche Fahrzeugaufkommen an der Zu-/
Abfahrt des Einrichtungshauses betragt im Jahresmittel rund 9.300
Kraftfahrzeuge (Ein- und Ausfahrten) mit einem LKW-Anteil von
1 % und einem Anteil an leichten Nutzfahrzeugen von 3 %. Zur
Bewertung der Jahresmittelwerte der Schadstoffimmissionen be-
ziehen sich die Verkehrsmengen auf den durchschnittlichen tagli-
chen Verkehr eines Jahres. Auf dem Parkplatz und den Fahrwe-
gen innerhalb des Plangebiets ist demnach ein mittleres tagliches
Fahrzeugaufkommen von 4.650 Fahrzeugen zu erwarten.

Die Immissionsbelastung entlang der internen ErschlieRungswege
im Plangebiet wurde in der Luftschadstoffprognose zum Bebau-
ungsplan Nr. 93 flir das Prognosejahr 2025 berechnet. In direkter
StraRenndhe wird eine Zusatzbelastung von 1,5 ug/m*> NO, und
0,8 ug/m* PM-10 ausgewiesen. Durch die Einfahrt der Fahrzeuge
auf das Parkplatzgelande verteilen sich die Fahrzeuge und somit
die Emissionen auf die Fahrwege und die gesamte Parkplatz-
grundflache.

Hinsichtlich der Ausbreitung der Emissionen sind StraRenschluch-
ten und eng bebaute Strallenziige problematisch, da sich die
Schadstoffe aufgrund des eingeschrankten Luftaustauschs im
Strallenraum anreichern kénnen; im Plangebiet jedoch sind mit
Ausnahme des Einrichtungshauses keine Bebauungen geplant,
die die Ausbreitung der Luftschadstoffe behindern kénnten. Die
Fahremissionen innerhalb des Parkplatzgelandes liegen im Ver-
gleich zu den Strallenverkehrsemissionen tendenziell hdher, da
die Geschwindigkeit der Fahrzeuge abnimmt und die Ein- und
Ausparkvorgange hohere Emissionen verursachen als konstante
Fahrt.

Aufgrund der ungestorten Ausbreitungsverhaltnisse kann eine hin-
sichtlich der Grenzwertbetrachtung nach 39. BImSchV relevante
Erhéhung der Immissionsbeitrdge aus dem Parkplatzverkehr je-
doch ausgeschlossen werden. Auf Grundlage gutachterlicher Er-
fahrungswerte aus vergleichbaren Vorhaben kann von einer Im-
missionszusatzbelastung innerhalb des Bebauungsplangebiets
von weniger als 2 ug/m® fir NO, sowie weniger als 1 pg/m?® fir
PM-10 im Jahresmittel ausgegangen werden.

Aufgrund der zu erwartenden geringen Zusatzbelastung durch den
Parkplatzverkehr im Sondergebiet werden die Grenzwerte der Ge-
samtbelastung nach 39. BImSchV im gesamten Plangebiet des
Bebauungsplans Nr. 100 fir die Luftschadstoffe Stickstoffdioxid
und Feinstaub (PM-10 und PM-2,5) im Prognosejahr 2025 sicher
eingehalten.

Beurteilung der Luftschadstoff-
Gesamtbelastung
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Im Jahresmittel sind annahernd die folgenden Gesamtbelastungen
zu erwarten:

= NO, 32 pg/m® (Grenzwert: 40 pg/m®)
= PM-10 24 ug/m® (Grenzwert: 40 pg/m®)
= PM-25 18 pg/m® (Grenzwert: 25 pug/m?)

Der Berechnung des PM-2,5-Jahres-Immissionswerts liegt die An-
nahme eines verkehrstypischen PM-2,5-Anteils von 75 % an der
Feinstaubfraktion PM-10 zugrunde.

Die Einhaltung des NO,-Stunden-Immissionswerts sowie des PM-
10-Tages-Immissionswerts wird unter Berlcksichtigung der Unter-
suchungsergebnisse aus den Forschungsvorhaben geprift. Diese
orientieren sich bei der Beurteilung der Uberschreitungshaufigkeit
des Kurzzeitwerts an der Jahresmittelwertbetrachtung. Uberschrei-
tungen des Kurzzeitwerts treten demnach bei einem NO.-
Jahresmittelwert von 62 pg/m® bzw. einem PM-10-Jahresmittelwert
von 29 pg/m® auf. Uberschreitungen der Kurzzeitwerte der Schad-
stoffe NO, und PM-10 sind demnach nicht zu erwarten.

Da die Immissionskonzentration mit zunehmender Entfernung von
der Quelle abnimmt, ist auch aufierhalb der Bebauungsplangren-
zen keine relevant erhdhte Luftschadstoffkonzentration durch den
Kunden- und Lieferverkehr des Einzelhandelsbetriebs zu erwarten.
Auf eine Beurteilung des Ausbreitungsverhaltens der Luftschad-
stoffe anhand eines Detailmodells konnte daher verzichtet werden.

54 Orientierende Bodenuntersuchungen

Anfallendes Niederschlagswasser im bereits bebauten Teil des
raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 100 wird
aktuell auf den Grundstiicksflachen versickert.

Zur Klarung der Mdglichkeiten fiir die Niederschlagswasserbewirt-
schaftung im Plangebiet wurden orientierende Bodenuntersuchun-
gen'® im Hinblick auf die Durchlassigkeit des Untergrunds vorge-
nommen. Hierzu wurden im Herbst 2011 im Untersuchungsgebiet,
d. h. in den rdumlichen Geltungsbereichen der Bebauungsplane
Nr. 93 und Nr. 100, 20 Rammkernsondierungen (RKS) bis in si-
ckerfahige Bodenschichten abgeteuft und 20 Sickerversuche zur
Uberpriifung der Versickerungsfahigkeit des Untergrunds durchge-
fuhrt.

Im Rahmen der Gutachtenerstellung wurden aktuell vorhandene
Grundwasserstande beim zustandigen Landesumweltamt (LA-
NUV) abgefragt.

15 Dr. Tillmanns & Partner GmbH: B-Pliane Nr. 93 und Nr. 100 Holzbttgen,
Orientierende Bodenuntersuchungen und Durchfiihrung von Sickerversuchen,
Bergheim, Erldauterungsbericht vom 05. Oktober 2011

aktuelle Situation
Niederschlagswasserbeseitigung
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Mit Schreiben vom 17. November 2011 hat das LANUV bekannte
Daten von Messreihen in Form einer Kartendarstellung an den
Gutachter Ubermittelt.

Abbildung 11: Messdaten mit Ausweisung des jeweils hochsten
Grundwasserstands
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Quelle: LANUV

Wie die Karte ausweist, wurde auf dem Flurstiick 358 zwischen
1952 und 1986 ein hochster Grundwasserstand von 36,23 m NN
gemessen. Der Gutachter empfiehlt daher, diesen Wasserstand
als Bemessungswasserstand anzunehmen.

Fir das Untersuchungsgebiet lassen sich folgende wesentliche
Ergebnisse aus den orientierenden Bodenuntersuchungen zu-
sammenfassen:

= Die Planvorhaben befinden sich in der Erdbebenzone 1 und
sind der Untergrundklasse T zuzuordnen.

= Der Baugrund wird in die Baugrundklasse C gestellt.

= Sensorische Auffalligkeiten wie Gerliche und/oder Verfarbun-
gen, die auf Schadstoffe im Boden hinweisen, wurden bei den
Bohrarbeiten nicht festgestellt.

= Mutterboden mit Bodenklasse 1 — Oberboden

= Hochflutsedimente mit Bodenklassen 3, 4 — leicht und mittel-
schwer |6sbare Bodenarten, unter Wassereinfluss Bodenklas-
se 2 — flieRende Bodenarten

= Niederterrassenablagerungen mit Bodenklassen 3, 4 — leicht
und mittelschwer |6sbare Bodenarten, zum Teil unter Was-
sereinfluss mit Bodenklasse 2 — flielRende Bodenarten

= Es wurden 20 Sickerversuche durchgeflihrt.
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» Mittlere ko, —Werte von 1 x 10°® bis 1 x 10 m/s wurden innerhalb
der Terrassensande und -kiese gemessen.

= Gemal DWA-Arbeitsblatt A 138 stimmen die ki-Werte mit de-
nen aus den Messungen Uberein.

= Als Versickerungsanlagen fir Dachflachenwasser kommen Ri-
golen oder Mulden in Frage, die entsprechend tief in die Sande
und Kiese einzubinden sind.

= Von einer Versickerung oberhalb der erkundeten Horizonte wird
abgeraten.

= Bei Langzeitregenereignissen kann es zu einem Versagen ins-
besondere bei kleinrdumigen Anlagen kommen, da die stauen-
den Schichten nicht ausreichend durchstoRen werden.

= Die Einrichtung zentraler Versickerungsanlagen ist zu bevorzu-
gen, um ein dauerhaftes Funktionieren der Anlage sicherzustel-
len.

= Die den Untergrund bildenden Hochflutsedimente stellen einen
nur sehr bedingt tragfahigen Baugrund dar.

= Bei in steifer Konsistenz vorliegenden Lehmen und mitteldicht
gelagerten Feinsanden sollten zur Sicherheit flr die Grenz-
zustande GZ 1B und GZ 2 Erkundungen gemacht werden, wel-
che Sohldriicke Werte von o, = 140 kN/m? nicht Ubersteigen.

= Einen gut tragfahigen Baugrund stellen die Sande und Kiese
der Niederterrasse dar, es sind die Sohldriicke-Werte von
61 = 200 bis 600 kN/m? ansetzbar.

= Einbauten von ,Grindungspolstern® und Tragschichten sind zur
Verbesserung des Tragverhaltens in den Hochflutsedimenten
denkbar; deren Dimensionen sind erst nach Berlcksichtigung
von Lasten und baugrundtechnischer Untersuchungen maglich.

= Bei der Erstellung befestigter Parkplatz- und Verkehrsflachen
ist ein Planum herzustellen, welches eine Mindesttragfahigkeit
von E,, > 45 MN/m? aufzuweisen hat.

= Der Untergrund der Tragschicht kann durch den Einbau von
Stabilisierungslagen oder durch die Verstarkung der Trag-
schicht verbessert werden, wenn sich die zukunftige Fahrbahn-
oberkante auf Hohe der aktuellen Gelandeoberflache befindet;
kalkhydraulische Bindemittel konnen gleichfalls zur Bodenver-
besserung beitragen.

= Die bindigen Hochflutsedimente sollten nicht unterhalb befestig-
ter Verkehrsflachen oder unterhalb von Gebaudesohlen einge-
baut werden.

= Der Lehmboden eignet sich fir Gelandemodellierung sowie zur
Erstellung von Larm- und Sichtschutzwallen.

Im Ergebnis wurden an lediglich zwei Stellen geringmachtige un-
auffallige Auffillungen (max. 0,7 m in RKS 4) erbohrt, ansonsten
liegen unterhalb der Oberbdden unbeeinflusste Hochflutsedimente
(Lehme und Sande) bis in Tiefen von 0,6 bis 3,2 m unter Ansatz-
punkt vor. Darunter folgen bis zur Erkundungstiefe z. B. schluff-
streifige Niederterrassensande und -kiese.
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Innerhalb der Terrassensande und -kiese wurde ein mittlerer
ki,-Wert von 6,5 * 10* gemessen, der nach DIN 18130-1 stark
durchlassige Boden charakterisiert. Gemals DWA-Arbeitsblatt
A 138 kommen fiir Versickerungsanlagen Lockergesteine mit
kw-Werten von 1 * 10° m/s bis 1 * 10 m/s in Frage. Dies ist fiir die
gepriften Bodenhorizonte der Fall.

Hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung kommt der Gut-
achter im Rahmen der orientierenden Bodenuntersuchungen zu
folgendem Schluss:

Als Versickerungsanlagen fiir Dachflachenwasser kommen Rigo-
len (Rohrrigolen, Kastenrigolen o. d.) oder Mulden in Frage, die
entsprechend tief in die Sande und Kiese einzubinden sind. Bei
entsprechenden Ausfiihrungen und Uberdeckungsstarken halten
die Rigolen auch Schwerlastverkehr stand.

Unter Berucksichtigung der naturlichen Inhomogenitaten im Unter-
grund (siehe Schlufflagen) wird von einer Versickerung oberhalb
der erkundeten Horizonte abgeraten. Bei Langzeitregenereignis-
sen kann es hier zu einem Versagen insbesondere bei kleinraumi-
gen Anlagen kommen, da die stauenden Schichten nicht ausrei-
chend durchstol3en werden.

Die Einrichtung zentraler Versickerungsanlagen ist zu bevorzugen,
da hier nach der planerischen Festlegung fiir die in Frage kom-
menden Bereiche die Untergrundverhaltnisse im Hinblick auf eine
Anlagenbemessung nochmals detaillierter untersucht werden kén-
nen, um ein dauerhaftes Funktionieren der Anlage sicherzustellen.

Des Weiteren hat das Land NRW mit Datum vom 26. Mai 2004 die
Anforderungen an die Niederschlagswasserbeseitigung im Trenn-
verfahren (Trennerlass) Uberarbeitet. Im Trennerlass wird geregelt,
von welchen Flachen (belastet/unbelastet) Niederschlagswasser
vor der Einleitung in ein Gewasser behandelt werden muss.

Auf den Erlass ,Anforderungen an die Niederschlagsentwasserung
im Trennverfahren, RdErl. des Ministeriums fir Umwelt und Natur-
schutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 26. Mai 2004,
MBI. NRW 2004, S. 583“ wird ausdricklich verwiesen.



Fachgutachten und Umweltbelange im Rahmen der Bauleitplanung

5.5 Artenschutzrechtliche Prifung

Durch einen Diplom-Biologen wurden avifaunistische Erfassungen
durchgefuhrt, die planbedingt zu erwartenden Konflikte abge-
schatzt und entsprechende MalRnahmen abgeleitet. Die Ergebnis-
se sind in der artenschutzrechtlichen Priifung'® dargestelit.

Im Rahmen der 2012 erfolgten Kartierung wurden demnach insge-
samt 50 Vogelarten im sog. Untersuchungsraum (Plangebiet sowie
Pufferzone) nachgewiesen, von denen 19 Arten als planungsrele-
vant gelten. Von den planungsrelevanten Arten kommen sieben im
Untersuchungsraum als Brutvégel vor: Bachstelze, Bluthanfling,
Feldlerche, Kiebitz, Rauchschwalbe, Rebhuhn und Star. Aus der
Gruppe der nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschitzten Sau-
getiere konnte im Untersuchungsraum lediglich die Zwergfleder-
maus nachgewiesen werden. Diese Art nutzt das Plangebiet wohl
allenfalls sporadisch und vereinzelt als Nahrungs- oder Quartier-
gast, wahrend bevorzugte Nahrungsraume und ein Quartiernach-
weis westlich aullerhalb des Plangebietes verortet wurden. Fur ein
Vorkommen des Feldhamsters liegen keine Hinweise vor. Recht-
lich relevante Amphibienarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
kommen im Plangebiet und seiner naheren Umgebung ebenfalls
nicht vor.

Uber Bauzeitenregelungen fiir die Gehdlzrodung, die Baufeldfrei-
machung und den Rickbau von Gebauden sowie Uber eine 6kolo-
gische Baubegleitung der Ruckbaumaflinahmen kdnnen Konflikte
im Sinne des Toétungsverbotes des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG
vermieden werden. Soweit eine Einhaltung der Bauzeitenregelun-
gen nicht moglich ist, kdnnen Konflikte Uber eine zusatzliche 6ko-
logische Baubegleitung ausgeschlossen werden. Weitere Mal}-
nahmen dienen der Minderung akustischer und optischer Emissio-
nen sowie des Vogelschlagrisikos. Die verschiedenen Vermei-
dungsmalnahmen werden im stadtebaulichen Vertrag zwischen
der Stadt Kaarst und der Grundstiickseigentiimerin im Detail gere-
gelt und sind Teil des spateren Genehmigungsverfahrens.

Festsetzungen Uber VermeidungsmalRnahmen werden im Bebau-
ungsplan hinsichtlich des Schutzes von Insekten und deren nacht-
aktiven Jagern getroffen; dementsprechend sind in den Aul3enan-
lagen des Sondergebiets gemall §9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB nur
insektenfreundliche Leuchtmittel zu verwenden.

Weitere Vermeidungsmallnahmen werden im Bebauungsplan
nicht festgesetzt - einerseits aufgrund mangelnder bodenrechtli-
cher Relevanz und andererseits weil die Notwendigkeit und die
Ausgestaltung von Vermeidungsmalinahmen erst anhand eines

16 Bebauungsplan Nr. 100 — Biittgen der Stadt Kaarst, Ergebnisse der Erfas-
sung rechtlich relevanter Arten und artenschutzrechtliche Priifung (ASP),
Dipl.-Biol. Oliver Tillmanns, Grevenbroich, Januar 2014.

Nachdem im Plangebiet und in
dessen Umfeld die ersten Unter-
suchungen von Vogel- und Fle-
dermausarten schon im Jahre
2009 durchgefiihrt wurden und im
Jahre 2010 eine Erfassung des
Feldhamsters erfolgte, wurde die
Datengrundlage zum Vorkommen
von wild lebenden Vogelarten im
Jahre 2012 fachgutachtlich aktua-
lisiert. avifaunistische Erfassungen

VermeidungsmalRnahmen
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konkreten Bauvorhabens sachgerecht zu beurteilen und zu entwi-
ckeln sind. Dies betrifft insbesondere Mallnahmen zur Vermeidung
von Vogelschlag, wenn grofie zusammenhangende Fassadenteile
aus Glas oder (anderen) spiegelnden Materialien entstehen sollen.
Hier bestehen verschiedene Madaglichkeiten, die Kollisionswahr-
scheinlichkeit von Vogeln mit Glasflachen z. B. durch die entspre-
chende Auswahl von Scheibentypen, erheblich zu senken.

Ob diese Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen notwendig
werden und wie sie im Detail auszufiihren sind, kann aber erst auf
Ebene des Bauantrages konkret geprift werden. Zu den Mal3-
nahmen, die nicht planungsrechtlich festgesetzt werden, gehort
auch die Vermeidung von (temporaren) Stérungen britender,
durchziehender oder ruhender Vogelarten und jagender Fleder-
mausarten durch Schall- und Lichtemissionen durch Verwendung
angemessener Arbeitsgerate und Baumaschinen sowie die Be-
schrankung der Baustellenbeleuchtung auf das notwendige Mal3.
Regelungen (ber die genannten MalRnahmen werden in dem stad-
tebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Kaarst und der Grund-
stlckseigentimerin getroffen.

Auch bei Durchfiihrung der verschiedenen Vermeidungsmaflnah-
men kann jedoch eine artenschutzrechtliche Betroffenheit von
Bachstelze, Feldlerche, Kiebitz, Rauchschwalbe, Rebhuhn und
Star durch Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten als Kon-
flikt gemalR §44 Abs.1 Nr.3 BNatSchG nicht ausgeschlossen
werden. Fur diese Arten werden deshalb vorgezogene, funktions-
erhaltende MalRnahmen durchgefiihrt, die zu einem Erhalt der 6ko-
logische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten dieser
sechs Vogelarten im raumlichen Zusammenhang flihren. Die ge-
wahlten MaRnahmen kdénnen als wirksam oder hoch wirksam ein-
gestuft werden. Zusatzlich wird die Stadt Kaarst den Erfolg dieser
MalRnahmen, sofern sie den betroffenen Feldvdgeln Feldlerche,
Kiebitz und Rebhuhn gelten, im Rahmen eines Monitorings tUber-
prufen, so dass eventuelle Fehlentwicklungen korrigiert werden
koénnen.

Die Durchfiihrung und die Kostentragung der Vermeidungs- und
der vorgezogenen Artenschutzmafnahmen werden detailliert in
dem stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Kaarst und der
Grundstuckseigentimerin geregelt.

Die Bauleitplanung bzw. das Vorhaben wird aus artenschutzrecht-
licher Sicht als zulassig beurteilt, da bei Durchfiihrung der Vermei-
dungs- und Minderungsmafnahmen sowie der funktionserhalten-
den Malnahmen ein Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstat-
bestande nach § 44 Abs. 1 Nrn. 1 bis 4 BNatSchG ausgeschlos-
sen werden kann.

vorgezogene, funktionserhaltende
MalBnahmen zum Artenschutz

Zuldssigkeit des Planvorhabens
aus artenschutzrechtlicher Sicht
gegeben
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5.6 Umweltbericht

Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und
§ 1a BauGB wurde im Rahmen der Planaufstellung eine Umwelt-
prifung durchgeflihrt, in der die voraussichtlich erheblichen Um-
weltauswirkungen ermittelt wurden.

Der Umweltbericht gemal Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB
stellt einen gesonderten Teil (Teil 2) der Begriindung zum Bebau-
ungsplan Nr. 100 ,Verlagerung IKEA® dar. Hierin werden die ver-
fugbaren umweltbezogenen Informationen zum Standort sowie
bekannte und prognostizierte Umweltauswirkungen beschrieben.

Bei dem Bebauungsplan Nr. 100 ,Verlagerung IKEA®* handelt es
sich um einen Bebauungsplan fur ein grofRflachiges Einzelhan-
delsvorhaben im Sinne des § 2 Abs. 3 Nr. 3 Gesetz Uber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung (UVPG), hierfur gilt § 17 Abs. 1 UVPG.

Gemal § 17 Abs. 1 Satz 1 UVPG ist flir Vorhaben des Typs 18.6.1
der Anlage 1 UVPG die Umweltvertraglichkeitsprifung als Um-
weltprifung nach den Vorschriften des BauGBs durchzufiihren.
Der Umweltbericht baut auf diesen Rahmenbedingungen auf.

5.7 Landschaftspflegerischer Fachbeitrag

Um den Vorschriften zur Abwagung und zum Umweltschutz ge-
maRk § 1 Abs. 7 und § 1a BauGB bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 100 ,Verlagerung IKEA® nachzukommen, legt die
Stadt Kaarst einen landschaftspflegerischen Fachbeitrag vor.

Dieser beschreibt gemall § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe a i. V. m.
§ 1a Abs. 3 BauGB ,die Auswirkungen auf Tiere Pflanzen, Boden,
Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen so-
wie die Landschaft und die biologische Vielfalt* sowie geeignete
MafRnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in den ge-
nannten Bestandteilen.

Die Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 100 flhrt - gegeniber
dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 21 - zu (erweiterten) bau-
lichen Nutzungsmaglichkeiten innerhalb des Geltungsbereichs, die
als Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft zu bewerten sind.

Wahrend die noérdliche Halfte des Plangebiets durch Boden mittle-
rer naturlicher Ertragsfahigkeit aus Sandléss-Ablagerungen Uber
lehmigem und kiesigem Sand gepragt sind (Braunerden unter-
schiedlicher Auspragungen) nimmt im sudlichen Plangebietsteil
der Lehmanteil in der Lossdecke zu. Hier dominieren sehr ertrag-
reiche Parabraunerden. Die Béden des Plangebiets haben keine

Vorbereitung von Eingriffen in
Boden, Natur und Landschaft
durch die Bauleitplanung

Bestandsituation
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besondere Bedeutung hinsichtlich Archivfunktion und Biotopent-
wicklungspotenzial.

Die sldliche Halfte des Plangebiets wird von der Zone Il A des
Wasserschutzgebietes ,Broichhof Uberlagert. Bei geringer Ver-
schmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers liegt hier eine
Funktionsauspragung besonderer Bedeutung fir das Schutzgut
Grundwasser vor.

Die Biotopsituation des Geltungsbereichs wird derzeit vornehmlich
durch grofRe Ackerflachen und Uberglaste Gartenbauflachen ge-
pragt. Lediglich im Norden liegt die friihere Hofstelle eines Garten-
baubetriebs mit kleiner Gastronomie und umgebenden privaten
Grun- und Freiflachen. Hinzu kommen Feldwege und begleitende
Stralen- und Feldraine.

Aufgrund einer hohen Vorbelastung des Landschaftsbilds durch
Intensivgartenbau und -landwirtschaft und daraus resultierender
Strukturarmut, aufgrund von Verkehrsstrallen und Freileitungs-
trassen kommt dem Plangebiet eine nur nachrangige Bedeutung
fur die Schutzgutfunktionen des Landschaftsbildes zu.

Der landschaftspflegerische Fachbeitrag zum Bebauungsplan
Nr. 100 stellt die planungsrechtlich erméglichten Eingriffe in den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild sowie die vorgesehenen
MaRnahmen zur Vermeidung bzw. Minderung von Beeintrachti-
gungen und erforderliche Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen dar.

Die Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanzierung im landschaftspflegerischen
Fachbeitrag zeigt, dass ein vollstandiger Ausgleich fur Eingriffe in
den Naturhaushalt innerhalb des Plangeltungsbereiches nicht er-
reicht werden kann.

Die nicht im Plangebiet ausgleichbaren Eingriffe werden durch die
vorgesehenen MalRnahmen zum Artenschutz auf3erhalb des Gel-
tungsbereichs kompensiert.

6 PLANINHALT UND FESTSETZUNGEN
6.1 Art der baulichen Nutzung — Sondergebiet

Gemald § 11 BauNVO wird im Plangebiet ein ,Sonstiges Sonder-
gebiet (SO)* mit der Zweckbestimmung ,Einrichtungshaus mit
Gastronomie® festgesetzt; innerhalb der Zweckbestimmung wer-
den die zulassigen Nutzungen naher bestimmt.

Zulassig ist demnach ein Einrichtungshaus mit zugehoérigen gas-
tronomischen Einrichtungen und mit einer Gesamtverkaufsflache
von 25.500 gm, auf der als Kernsortiment ,Mdbel“ gefiihrt werden.
Die festgesetzte Zweckbestimmung begriindet sich aus dem Plan-
vorhaben und tragt dabei der heute marktiblichen Nutzungskom-
bination eines Einrichtungshauses mit zugeordnetem gastronomi-

Eingriff und Ausgleich

Zweckbestimmung ,Einrichtungs-
haus mit Gastronomie*

zuldssige Nutzungen innerhalb der
festgesetzten Zweckbestimmung
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schem Angebot und Service Rechnung; sie gibt die geplante Nut-
zung in angemessener Weise wider und wurde mit dem Ziel der
Klarstellung getroffen.

In dem bestehenden IKEA-Einrichtungshaus an der Dusselstralle
werden bereits heute ein Restaurant bzw. gastronomische Einrich-
tungen betrieben. Selbststdndige Gastronomiebetriebe — unab-
hangig von dem Einrichtungshaus — werden durch die Festsetzun-
gen im Plangebiet nicht ermdglicht. Die Ubliche Produktpalette
gastronomischer Einrichtungen in IKEA-Einrichtungshausern ist
eingeschrankt. Die Konkurrenzfahigkeit gegenliber anderen Gast-
ronomiebetrieben ist - auch unter Beriicksichtigung der Offnungs-
zeiten gastronomischer Einrichtungen in |IKEA-Einrichtungs-
hausern - begrenzt. Daher und aus folgenden Griinden ist eine
Beeintrachtigung anderer Gastronomiebetriebe sehr unwahr-
scheinlich:

= Bei dem Planvorhaben handelt es sich um die Verlagerung
einer bereits bestehenden (gastronomischen) Nutzung, auf die
die ortlichen Gastronomiebetreiber in der Umgebung bereits
eingestellt sind und bei der die Restaurantbesucher zum aller-
grofiten Teil auch wiederum Kunden des Einrichtungshauses
sind.

= Esist davon auszugehen, dass eine VergroRerung der Flache
fur die gastronomische Nutzung, gegeniber dem zu verla-
gernden Bestand, vorwiegend fiir eine grofRzligigere Gestal-
tung dieses Bereichs genutzt werden wird und nicht linear zu
einem Anstieg derjenigen Besucher fiihren wird, die moglich-
erweise nur das ,IKEA-Restaurant® aufsuchen.

= Die gastronomische Nutzung in dem Einrichtungshaus stellt
eine in Flache und Funktion untergeordnete Ergdnzungsnut-
zung dar.

= Mit Ausnahme bestehender Schnellrestaurants an der
Neersener Stralte liegen keine anderen gastronomischen
Nutzungen in (fuRlaufig erreichbarer) rdumlicher Nahe zu dem
neuen Standort des Einrichtungshauses.

Innerhalb des festgesetzten Sondergebiets sind Vorhaben (Betrie-
be und Anlagen) zulassig, deren Gerausche die im Bebauungs-
plan Nr. 100 eingetragenen Emissionskontingente Lgx nach
DIN 45691, Ausgabe 2006-12"" weder tags (62 dB(A) im Zeitraum
von 06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) noch nachts (50 dB(A) im Zeitraum
von 22:00 Uhr bis 06:00 Uhr) Uberschreiten. Die Festsetzung der
Larmemissionskontingente erfolgt im Sinne der planerisch gebote-
nen Konfliktldsung im Bebauungsplan und grindet auf der schall-
technischen Untersuchung zum Bebauungsplan.

17 DIN 45691 ,Gerauschkontingentierung®, Ausgabe 2006-12, Deutsches Institut
fur Normung e. V., Berlin

Gastronomische Einrichtung(en)
als Ergénzungsfunktion

vorbeugender Immissionsschutz
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Vorgehen, Methode und Parameter bei der Ermittlung der zulassi-
gen Larmemissionskontingente im Plangebiet werden in der
schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 100 de-
tailliert beschrieben und in Kapitel 5.2. der vorliegenden Bebau-
ungsplanbegriindung zusammenfassend dargestellt.

Die Festsetzung eines Sondergebiets leitet sich aus der Art der
geplanten Nutzung, d. h. einem grof3flachigen Einzelhandelsvor-
haben und den rechtlichen Vorgaben des Baugesetzbuchs, der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der Landesplanung hierzu
ab:

Nach § 11 Abs. 1 BauNVO sind als Sonstige Sondergebiete sol-
che Gebiete darzustellen und festzusetzen, die sich von den Bau-
gebieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheiden.
Nach § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO sind grof3flachige Einzelhandels-
betriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirkli-
chung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich
auswirken kénnen, aulRer in Kerngebieten nur in fir sie festgesetz-
ten Sondergebieten zulassig.

Die in § 11 Abs. 1 und 3 Nr. 2 BauNVO genannten Kriterien treffen
auf das Planvorhaben aufgrund der geplanten und festgesetzten
Grofenordnung von 25.500 gm Verkaufsflache (VK) mit dem
nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment ,Mdbel* und einem zentren-
und nahversorgungsrelevanten Randsortiment auf einem zulassi-
gen Flachenanteil von bis zu 10 % bei maximal 2.500 gm sowie
der Lage auferhalb eines sog. zentralen Versorgungsbereichs zu.

Darlber hinaus erlaubt nur die Festsetzung eines Sonstigen Son-
dergebiets nach § 11 BauNVO die Beschrankung und Reglemen-
tierung von Verkaufsflachen(-obergrenzen), indem fiir Sonstige
Sondergebiete gemall § 11 Abs. 2 BauNVO die Zweckbestim-
mung und die Art der Nutzung darzustellen und festzusetzen sind.

Von der Gesamtverkaufsflache durfen 10 % fur die nachstehenden
zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente verwendet
werden, also max. 2.500 gm; die Randsortimente durfen je Sorti-
mentsgruppe die folgenden Verkaufsflachen nicht Gberschreiten:

Festsetzungen auf Grundlage der
schalltechnischen Untersuchung
zum Bebauungsplan

Sonstiges Sondergebiet gemal
§ 11 BauNVvO

zulédssige Gesamtverkaufsflache
25.500 gm

Beschrdnkung und Reglemen-
tierung von Verkaufsflédchen

zuldssiger Verkaufsflachenanteil
fur zentren- und nahversorgungs-
relevante Randsortimente
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Sortimentsgruppe Maximal zuldssige
Verkaufsflache in gm
Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik, 1.235
Geschenkartikel
Heimtextilien, Bettwaren 1.000
Elektrohaushaltsgerate (Kleingerate) 30
Spielwaren 50
Wanduhren 10
Bicher 10
Schreibwaren 30
Lebensmittel 165

Durch die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebiets mit der
Zweckbestimmung ,Einrichtungshaus mit Gastronomie“ und die
Festsetzung von Verkaufsflachenobergrenzen flr einzelne, nach
dem LEP zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente wird
im Bebauungsplan Nr. 100 u. a. dem Grundsatz 7 des LEPs —
Sachlicher Teilplan Grof¥flachiger Einzelhandel — entsprochen:

Sondergebiete flr Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 Baunutzungs-
verordnung mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment durfen
auch auferhalb von zentralen Versorgungsbereichen dargestellt
und festgesetzt werden, wenn der Umfang der zentrenrelevanten
Randsortimente maximal 10 % der Verkaufsflache betragt. Dabei
dirfen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden durch den
absoluten Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente nicht
wesentlich beeintrachtigt werden. Der Umfang der zentrenrelevan-
ten Randsortimente eines Sondergebiets flr Vorhaben i. S. des
§ 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung mit nicht-zentrenrelevantem
Kernsortiment soll 2.500 gm Verkaufsflache nicht Gberschreiten
(Grundsatz 7).

Nach dem Grundsatz 4 des LEPs — Sachlicher Teilplan Groffla-
chiger Einzelhandel — soll bei der Darstellung und Festsetzung von
Sondergebieten fir Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO mit
nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment auf3erhalb von zentralen
Versorgungsbereichen der zu erwartende Gesamtumsatz der
durch die jeweilige Festsetzung erméglichten Einzelhandelsnut-
zungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde flr
die geplanten Sortimentsgruppen nicht Gberschreiten.

Die in der Auswirkungsanalyse zur Verlagerung des Einrichtungs-
hauses IKEA in Kaarst dargestellten Berechnungen der Kaufkraft-
abschépfung und Umsatzumverteilung durch das Vorhaben bezie-
hen sich auf die zulassige Gesamtverkaufsflache von 25.500 gm.

Festsetzungsgehalt entspricht den
Vorgaben des LEPs

Sachlicher Teilplan Groflachiger
Einzelhandel
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Insgesamt ist festzuhalten, dass von dem Planvorhaben ,Verlage-
rung IKEA* — mit Ausnahme des Umsatz-Kaufkraft-Verhaltnisses —
alle landes- und regionalplanerischen Vorgaben eingehalten wer-
den. Obwohl die Umsatzerwartung in den einzelnen, im Rahmen
der Auswirkungsanalyse Uberpriften Sortimentsgruppen die Kauf-
kraft der Kaarster Bevolkerung zum Teil deutlich Uberschreitet,
lassen sich hieraus keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen
ableiten.

Far IKEA Kaarst ist dabei die Besonderheit zu berucksichtigen,
dass es sich um die Verlagerung und Erweiterung eines bereits
bestehenden Einrichtungshauses handelt. Modellhaft wurde in der
Auswirkungsanalyse fur die Bestandsfiliale daher ein Umsatz bei
den untersuchungsrelevanten Sortimenten in Hohe von ca.
36,7 Mio. EUR unterstellt — ein Wert, der von der aktuellen Filiale
deutlich Uberschritten werden durfte. Damit liegt eine sog. worst-
case Betrachtung in der Form vor, dass mit dem zusatzlich rele-
vanten Erweiterungspotenzial in Héhe von 31,7 Mio. € (ohne sons-
tige Umsatze aus den nicht betrachteten Sortimentsgruppen) ein
héherer Umsatz als Basis flr die Berechnung der Umsatzumver-
teilungseffekte gewahlt wurde, als sich in der Realitdt erwarten
|&sst.

Da ein Verkehrslenkungsturm bzw. Werbepylon heute regelmaRig
zur Konzeption eines Einrichtungshauses gehoért, setzt der Bebau-
ungsplan fest, dass im stdoéstlichen Teil des Sondergebiets (Ge-
markung Buttgen, Flur 12, Flurstiick Nr. 77) ein sog. Verkehrslen-
kungsturm zuldssig ist, der der festgesetzten Zweckbestimmung
,Einrichtungshaus mit Gastronomie“ dient. Fir den Verkehrslen-
kungsturm wird auRerdem eine maximal zuldssige bauliche Héhe
im Bebauungsplan bestimmt, die sich ebenfalls an der vergleich-
barer Objekte und Nutzungen orientiert.

Um die Sichtbarkeit des Verkehrslenkungsturms von der 6stlich
des Plangebiets verlaufenden BAB 57 zu gewahrleisten und
gleichzeitig Beeintrachtigungen angrenzender (schutzbedurftiger)
Nutzungen sowie des Verkehrsflusses auf der K 37n zu vermei-
den, grenzt der Bebauungsplan die Moglichkeiten zur Positionie-
rung des Turms auf den suddstlichen Grundstiicksteil ein.

In rund 200 m Entfernung zum Plangebiet verlauft die Bundesau-
tobahn (BAB 57). Die Anbaubeschrankungszone der BAB 57 be-
tragt gemall § 9 Abs. 2 FStrG'8, gemessen vom aulleren Rand der
befestigten Fahrbahn der Autobahn, 100 m.

Werbeanlagen kénnen nach der strallenverkehrlichen Vorschrift
des § 33 der Stralenverkehrsordnung (StVO) oder nach Ziffer

18 Bundesfernstraengesetz (FStrG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
28. Juni 2007 (BGBI. | S. 1206), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes
vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585)

Verkehrslenkungsturm
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3.4.2 des allgemeinen Rundschreibens Strallenbau Nr. 32/2001
jedoch gem. § 9 Bundesfernstralengesetz (FStrG) auch auler-
halb der Anbaubeschrankungszonen unzulassig sein. Sie dirfen
die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der BAB 57 nicht
beeintrachtigen. Auf die weiteren einzuhaltenden Bestimmungen
des FStrG und des StrWG NRW wird daher im Bebauungsplan
hingewiesen.

Die Verpflichtung der (kinftigen) Bauherrin, die konkrete Planung
fur das Bauvorhaben mit der StralRenbaulasttragerin abzustimmen,
ist auRerdem Bestandteil des stadtebaulichen Vertrags zwischen
der Stadt Kaarst und der Grundstlickseigentiimerin.

6.2 Mafd der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Sondergebiet durch die
differenzierte Festsetzung zulassiger Hohen baulicher Anlagen
Uber Normalhdhen-Null (§ 18 Abs. 1 BauNVO) in Kombination mit
der Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt. Damit ist das Mal} der
baulichen Nutzung gemal § 16 Abs. 3 BauNVO hinreichend be-
stimmt.

Als Mal} der baulichen Nutzung wird im Baugebiet eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Damit wird die Obergrenze
des § 17 Abs. 1 BauNVO fiir ein Sondergebiet ausgeschopft.

Mit der Festsetzung wird einerseits dem Gebot des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden entsprochen, andererseits ist zu
berlcksichtigen, dass innerhalb des festgesetzten Sondergebiets
ein grolRer Flachenanteil zur Durchfihrung von (Rand-)Eingri-
nungsmalnahmen bestimmt ist und dementsprechend fur eine
Bebauung nicht zur Verfligung steht.

Unter Berlicksichtigung der o. g. Aspekte werden durch die Aus-
schopfung der Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO fiir ein Son-
dergebiet auch die betriebstechnischen Anforderungen gewirdigt,
die fur die verbleibende Sondergebietsflaiche, gerade angesichts
des zu erbringenden Stellplatznachweises, eine moglichst hohe
Ausnutzbarkeit erfordern.

Da im Gewerbebau die Geschosshéhen stark differenzieren, kann
Uber die Zahl der Geschosse die Baumasse nur unzureichend
gesteuert werden. Aus diesem Grund werden die zulassigen bauli-
chen Hohen Uber Normalhdhen-Null festgesetzt.

Die Oberkante der zu errichtenden baulichen Anlagen und Gebau-
de darf gemal § 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO die im Bebauungsplan
bestimmte Hohe Uber Normalhéhen-Null nicht Uberschreiten. Das
Hochstmall wird hierdurch absolut bestimmt. Bei geneigten Da-
chern ist dabei die Firsthbhe, bei Flachdachern die Hauptgesims-
héhe als Oberkante fiir die Einhaltung der maximalen Hohe bauli-

Grundfidchenzahl

Hbéhe baulicher Anlagen
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cher Anlagen mafigebend. Hiervon ausgenommen sind durch
Technik bedingte Aufbauten.

Das Gelandeniveau innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren
Grundstlcksflachen liegt zwischen rund 40,00 und 41,00 m Uber
Normalhéhen-Null (NHN), sodass durch die festgesetzte maximal
zulassige Hohe baulicher Anlagen und Gebaude von 55,00 m
U. NHN eine bauliche Héhe von bis zu etwa 15,00 m Uber dem
heute anstehenden Gelande erreicht werden kann.

Die Festsetzung orientiert sich einerseits am bestehenden, grof3-
tenteils von gewerblichen Nutzungen gepragten Umfeld und erflillt
zum anderen die Anforderungen an die Hohe baulicher Anlagen,
die sich aus dem Vorhabenkonzept ergeben. Gleichzeitig entspre-
chen die festgesetzten Héhen dem heute marktiblichen Standard
fur vergleichbare Einzelhandels- und Gewerbebauten.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Hohe baulicher Anlagen und
Gebaude kann ausnahmsweise um maximal 3,0 m auf bis zu 20 %
der Grundflache von technisch bedingten und genutzten Ausbau-
ten Uberschritten werden. Die Festsetzung tragt dem teilweise auf
der Ebene des bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens
auftauchenden Erfordernis solcher Bauteile Rechnung. Die Aus-
nahmeregelung soll ermdglichen, dass entsprechende Anfragen
aus der Bauherrenschaft Bericksichtigung finden kdnnen, ohne
dass regelmaRig Befreiungen von den Bebauungsplanfestsetzun-
gen erteilt werden missen.

Ausnahmen von der Beschrankung der Hohe baulicher Anlagen
und Gebaude, die der Bebauungsplan festsetzt, gelten fur den
Verkehrslenkungsturm nicht. Dadurch soll die Beeintrachtigung
des Landschaftsbilds durch die bis zu 36 m hohe bauliche Anlage
auf den Wirkradius beschrankt bleiben, der im landschaftspflegeri-
schen Fachbeitrag zum Bebauungsplan ermittelt wurde und der
beim Ausgleichserfordernis zu berlicksichtigen war.

Die innerhalb der gemall § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzten
Flache des Sondergebiets zulassige Parkgarage (GA) darf eine
Hohe von 47,00 m Uber Normalhéhen-Null (NHN) nicht Gberschrei-
ten; auch fur diese Nutzung sind Ausnahmen von der Hohenfest-
setzung nicht zuldssig, da sich die Hohe dieser baulichen Anlage
einerseits an dem einzuhaltenden Abstand von mindestens 7,00 m
zu den (vorhandenen) Leiterseilen der 110 kV-Strom-
versorgungsleitung orientieren muss und weil sich das Gebaude
andererseits mit einer maflvollen Hohe in das Umfeld einpassen
soll.

Ausnahmen von den
Héhenfestsetzungen

... gelten weder fiir den Verkehrs-
lenkungsturm

...hoch fiir die optional zu errich-
tende Parkgarage
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6.3 Uberbaubare Grundstiicksflache, Nebenanlagen,
Stellplatze und Parkgarage

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird im Bebauungsplan
Nr. 100 gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB zeichnerisch durch Bau-
grenzen festgesetzt.

Sie ist im dstlichen Teil des Sondergebiets angeordnet und bietet
entsprechend der Vorhabenkonzeption fir das Einrichtungshaus
ausreichend Flexibilitat zur Anordnung des Betriebsgebaudes und
zugeordneter Nebenanlagen und ist zugleich so bemessen, dass
nur die zulassigen Nutzungen darin Platz finden.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind ausschliel3-
lich innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zulassig, davon aus-
genommen sind Anlagen und Einrichtungen zum Larmimmissions-
schutz sowie zur Grundstlckseinfriedung. Die Festsetzung dient
dazu, dass bauliche Nebenanlagen, die der festgesetzten Neben-
bestimmung dienen, z. B. zur wettergeschutzten Unterbringung
einer Kartonpresse oder von Abfallbehaltern, in Zuordnung zu dem
Hauptgebdude vorzusehen sind und nicht als eigenstandige Anla-
gen den (gestalterischen) Gesamteindruck des Grundstiicks und
der Nutzung negativ beeintrachtigen.

Um die Zulassigkeit ggf. erforderlich werdender MaRnhahmen und
Einrichtungen zum Larmimmissionsschutz wie z. B. einer sog.
,=Einhausung“ der Anlieferungszone sowie zur Grundstuckseinfrie-
dung zu gewahrleisten, werden diese von der o. g. Festsetzung
ausgenommen. Ausdricklich unberihrt bleiben davon aulerdem
die Regelungen des § 14 Abs. 2 und 3 BauNVO.

Gemall §9 Abs. 1 Nr.4 und 22 BauGB in Verbindung mit § 12
Abs. 6 BauNVO BauNVO wird festgesetzt, dass Stellplatze und
Garagen fur Kraftfahrzeuge im Sinne des § 12 BauNVO aus-
schlieBlich in den dafir festgesetzten und mit entsprechender
Zweckbestimmung bezeichneten Grundstucksflachen sowie inner-
halb der festgesetzten Baugrenzen zulassig sind.

Die Abgrenzung der Flachen gemall §9 Abs.1 Nr.4 und 22
BauGB ist notwendig, um die Flachen fur Stellplatze (St) von der
Flache fir Stellplatze und die optional zu errichtende Parkgarage
(Ga) zu unterscheiden, da fiir diese Flachen weitere Festsetzun-
gen getroffen werden, u. a. zur Stellplatzbegrinung. Durch die
Festsetzung ist westlich des geplanten Einrichtungshauses und
innerhalb des sog. Baufensters die Anlage von Stellplatzen flr
Kraftfahrzeuge zuldssig.

Um die Errichtung einer Parkgarage planungsrechtlich ebenfalls zu
ermdglichen und deren Anordnung im stidwestlichen Plangebiets-
teil zu bestimmen, setzt der Bebauungsplan dort eine Flache ge-
mafl §9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB mit der Zweckbestimmung
.o, Ga“ fest. Ziel der Festsetzung ist es, dass eine Parkgarage

,Baufenster” fiir das geplante Ein-
richtungshaus im &stlichen Teil des
Sondergebiets

Nebenanlagen

Stellplétze und Parkgarage
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z. B. als sog. offenes (und ggf. zu begriinendes) Parkdeck mit ma-
ximal zwei Parkebenen nur in dem Bereich errichtet wird, der in-
nerhalb der Wasserschutzzone IlIA liegt und dadurch keine Flache
verloren geht, die fir eine Versickerung von Niederschlagswasser
genutzt werden kann; die Versickerung ist nach Vorgabe des
Rhein-Kreises Neuss nur aufierhalb des Wasserschutzgebiets
zulassig.

Ferner wird die Anordnung von Parkplatzen durch die festgesetz-
ten Flachen fir Stellplatze und Parkgarage auf den westlichen und
nordlichen Plangebietsteil mit Orientierung zur K 37n als aulierer
ErschlieBungsstralie beschrankt, wobei ein ausreichender Vegeta-
tionsraum fur die zu erhaltende Eiche im Norden des Geltungsbe-
reichs ausgespart wird. Dadurch werden die Fahrwege des Park-
suchverkehrs auf dem Grundstiick und potenzielle Beeintrachti-
gungen durch Scheinwerferlicht und Abgase beispielsweise in
Richtung der landwirtschaftlichen Nutzflachen im Osten und Suden
des Plangebiets minimiert.

Darlber hinaus werden durch die eindeutige Positionierung der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen und der Flachen fir Stellplat-
ze/Parkgarage im Bebauungsplan die Eingangsparameter und
Vorgaben fur die zu erwartenden Emissionen im Plangebiet — un-
abhangig von der konkreten Grundstlicksgestaltung im nachgela-
gerten Genehmigungsverfahren — eingegrenzt.

6.4 MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Grundlage flr die Manahmen zum Ausgleich ist der landschafts-
pflegerische Fachbeitrag zum vorliegenden Bebauungsplan
Nr. 100. Die teilweise im Bebauungsplan festgesetzten und die im
stadtebaulichen Vertrag zu regelnden MalRnahmen dienen dazu,
die zu erwartenden Beeintrachtigungen im Landschaftsbild und der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts zu mindern und auszuglei-
chen sowie gleichermallen eine attraktive Gestaltung zu gewahr-
leisten.

Zu erwartende erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft aufgrund des Bebauungsplans Nr. 100 bestehen zum
einen in einer Erhéhung des Umfangs von Bodenversiegelungen
um 6,9 ha. In der Sudhalfte des Plangebiets kommt es durch die
geplante Bebauung zu einer Inanspruchnahme von schutzwirdi-
gen Bdden mit sehr hohem natirlichem Ertragspotenzial in einem
Umfang von etwa funf Hektar.

Im Zuge der geplanten Entwicklung des Sondergebiets kommt es
zum anderen zu einer Uberformung der Lebensrdume von Pflan-
zen und Tieren und damit zu erheblichen Beeintrachtigungen des
Schutzguts Arten und Biotope.

landschaftspflegerischer
Fachbeitrag

Beeintrachtigungen aufgrund des
Bebauungsplans Nr. 100
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Die Artenschutzprifung kommt dabei zu dem Ergebnis, dass der
Umsetzung des Bebauungsplans auf Genehmigungsebene keine
untberwindbaren Hindernisse entgegenstehen, da das Eintreten
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG
durch Vermeidungs- bzw. funktionserhaltende (CEF-)MalRnahmen
mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann.

Mit den zu erwartenden Biotopzerstérungen gehen Lebensraum-
verluste fiir folgende Tierartenbestande im Plangebiet einher:

= Verlust der Lebensraumfunktion fir verschiedene Vogelarten
und andere Tierbestande durch Zerstérung von Gehélzbestan-
den, einer historischen Hofstelle und einer Gartnerei

= Verlust eines Nahrungs- und Rastlebensraums weiterer Vogel-
arten durch Uberbauung von Weidegriinland (Schafweide) und
Acker

Hinsichtlich des Landschaftsbilds wird der Zugang zur offenen
Landschaft in ihrer Funktion fur das Wohnumfeld bzw. die woh-
nungsnahe Erholung durch langere Wege erschwert. Aus der offe-
nen Landschaft (von Suden) fuhrt die weiter vorrickende und
weithin sichtbare beleuchtete Bebauung mit einem Einrichtungs-
haus und einem 36 m hohen Verkehrslenkungsturm bzw. Werbe-
pylon zu erheblichen Beeintrachtigungen. Letztere werden den
sudlichen Ortsrand in Richtung der offenen Landschaft kiinftig vi-
suell beeintrachtigen.

Zur Abwendung von Verbotstatbestdnden nach § 44 BNatSchG
sind MaRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen
Funktionalitdt von Fortpflanzungs- und Ruhestatten europarecht-
lich geschutzter Vogelarten (CEF-MalRhahmen — continuous eco-
logical functionality-measures) aulierhalb des Plangebietes vorge-
sehen.

Durch Installation artspezifischer Nisthilfen fir jeweils mindestens
ein Brutrevier der Bachstelze (Mallhahme CEF 1), der Rauch-
schwalbe (MaRnahme CEF 4) und des Stars (Mallnahme CEF 6)
werden mdgliche Beeintrachtigungen dieser Brutvogelarten ver-
mieden.

Zum Ausgleich der Beeintrachtigungen von Lebensstatten der vom
geplanten Eingriff betroffenen planungsrelevanten Feldvogelarten
Feldlerche, Kiebitz (je 2 Brutpaare) und Rebhuhn werden Acker-
randstreifen (Bliih-, Kraut- und Brachestreifen) sowie flachenhafte,
extensiv bewirtschaftete Feldkulturen angelegt, die den spezifi-
schen Ansprichen dieser Arten gerecht werden. Der Gesamtum-
fang der MalRnahmen in der Feldflur stidwestlich des Plangebiets
umfasst ca. 5,9 ha (MaRnahmen CEF 2, CEF 3 und CEF 5).

Zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat der
betroffenen Lebensstatte werden die MaRnahmen bereits vor Be-
ginn der baulichen Inanspruchnahme von Flachen im Plangebiet
bzw. vor Beginn der darauf folgenden Brutperiode durchgefihrt.

funktionserhaltende Artenschutz-
malinahmen
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Durch Festsetzung einer etwa 1,7 ha groR3en Flache innerhalb des
Plangeltungsbereichs als ,Flache zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemal § 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB werden Beeintrachtigungen von Natur- und Land-
schaft vermindert bzw. ausgeglichen. Auf der Flache wird eine
durch Heckenabschnitte gekammerte Streuobstwiese angelegt,
gepflegt und entwickelt.

Daneben werden - mit dem Ziel der Randeingriinung des Sonder-
gebiets - gehdlzbestimmte Vegetationsflachen in einem Gesamt-
umfang von ca. 1,2 ha angelegt (MalRnahmen A - D). Die gemaf
§9 Abs.1 Nr.20 BauGB festgesetzte Ausgleichsmalinahme
(Streuobstwiese) sowie gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB festge-
setzten Flachen und Mallinahmen A - D sehen die Entwicklung von
Geholzstrukturen vor und umgreifen im Sinne einer nahezu ge-
schlossenen Randeingrinung das festgesetzte Sondergebiet.
Dadurch wird eine landschaftsgerechte Neugestaltung des Bebau-
ungs-plangebiets und somit ein Ausgleich der Beeintrachtigungen
des Landschaftsbilds durch die geplante Bebauung und den Wer-
bepylon gewahrleistet.

Uber die im Bebauungsplan Nr. 100 festgesetzten Begriinungs-
maflinahmen hinaus werden zur vollstdndigen Kompensation der
Beeintrachtigungen des Naturhaushalts (Defizit 42.175 Werteinhei-
ten) landschaftspflegerische Ausgleichsmalinahmen an anderer
Stelle durchgefuhrt:

So werden in Ackernutzung befindliche Flachen in einem Umfang
von ca. 5,9 ha durch Nutzungsextensivierung und Schaffung von
Ackerrandstreifen (BlUh-, Kraut- und Brachestreifen) aufgewertet.
Diese primar zur Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbe-
stdnden gem. § 44 BNatSchG geplanten Artenschutz-MalRnhahmen
sind auch kompensationswirksam im Sinne der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung. Das Aufwertungspotenzial der Arten-
schutzmalRnahmen auRerhalb des Plangeltungsbereichs beziffert
sich nach LANUV (2008) auf 123.750 Werteinheiten und fuhrt zu
einem sog. Kompensationsiberschuss.

Die Durchfihrung der MalRnahmen wird detailliert in dem stadte-
baulichen Vertrag zwischen der Stadt Kaarst und der Grundstiick-
seigentimerin geregelt.

Den Festsetzungen Uber PflanzmaRnahmen in den gemafR
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzten Flachen mit den Bezeich-
nungen A -D liegen neben landespflegerischen auch gestalteri-
sche Zielsetzungen zugrunde.

Die Festsetzungen geben den planungsrechtlichen Rahmen vor,
innerhalb dessen das Grinordnungskonzept (GOK) umgesetzt
werden kann, welches flankierend zum Vorhaben erarbeitet wurde

landschaftspflegerische
AusgleichsmalBnahmen

externe AusgleichsmalBnahmen

Berticksichtigung des
Griinordnungskonzepts (GOK)
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und dessen Realisierung von der Stadt Kaarst — in Abstimmung
mit der Grundstlickseigentimerin — ausdriicklich gewlinscht ist.

Das Grunordnungskonzept bzw. die danach vorgesehenen Pflanz-
und Gestaltungsmalinahmen sowie entsprechende planungsrecht-
liche Festsetzungen wurden im Zuge der Aufstellung des Bebau-
ungsplans intensiv mit der Grundstuckseigentiumerin abgestimmt.
Durch den Einbezug der Grundstiickseigentimerin in die Abstim-
mung der einzelnen Malinahmen und die Berlcksichtigung priva-
ter Belange bei der Plan- und Vertragskonzeption wird die Verhalt-
nismafigkeit der planerischen Festsetzungen gewahrt.

Durch die Bepflanzungsmaflinahmen in den gemal §9 Abs.1
Nr. 25a festgesetzten und mit A, B, C und D bezeichneten Flachen
wird sichergestellt, dass entsprechend der Zielsetzung der Stadt
Kaarst und der Forderungen, die im Rahmen der Beteiligung vor-
getragenen wurden, eine landschaftsgerechte Eingrinung des
Plangebiets erfolgt.

Mit den gemal® § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzten Flachen
und Malnahmen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen werden unter gleichzeitiger Berlicksich-
tigung von Natur- und Landschaftsschutz und privater Belange der
Grundstuckseigentimerin im Wesentlichen folgende Ziele verfolgt:

= Schaffung einer attraktiven und zugleich sichtschitzenden
Randeingriinung entlang der Plangebietsrander, die insbeson-
dere entlang der K 37n Gestaltungselemente des Griinord-
nungskonzepts flir das angrenzende Bebauungsplangebiet
Nr. 93 aufgreift

= Aufwertung des Landschaftsbilds

= Gliederung und Gestaltung von Stellplatzflachen

= Verringerung des Versiegelungsgrads durch vorzusehende
Pflanzflachen im Bereich von Stellplatzanlagen als Beitrag zum
Mikroklima (verminderte Aufheizung versiegelter Flachenanteile
durch schattenspendende Bepflanzung)

= Sicherung des Entwicklungspotenzials anzupflanzender Einzel-
baume durch die Vorgabe einer Mindestflache als Vegetations-
raum.

Hinsichtlich Pflanzenauswahl und -qualitadten sowie Bepflanzungs-
dichte haben die nach dem Grinordnungskonzept vorgesehenen
Pflanz- und GestaltungsmalRnahmen als Rahmenforderungen Ein-
gang in den Regelungsgehalt des Bebauungsplans gefunden. So
wird Uber Pflanzlisten neben der Verwendung heimischer Gehdlze
auch die von nicht-heimischen Arten bzw. Sorten ermdglicht, so-
weit ihr Einsatz gemall den besonderen gestalterischen Anforde-
rungen des Grinordnungskonzepts vorgesehen ist.
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Die Durchfihrung der MalRnahmen wird detailliert in dem stadte-
baulichen Vertrag zwischen der Stadt Kaarst und der Grundstiick-
seigentimerin geregelt.

Auch die Festsetzungen Uber die gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
festgesetzte Flache im Siidosten des Plangebiets und die darin
durchzufiihrenden MalRhahmen nehmen die gestalterischen Vor-
gaben des Grinordnungskonzepts auf und beinhalten gleichzeitig
eine Bepflanzung mit regionaltypischen, standortgerechten bzw.
heimischen Arten. Detailregelungen zur Anlage der Streuobstwie-
se sowie zu ihrer dauerhaften Pflege und Bewirtschaftung werden
im stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan Nr. 100 getroffen.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB setzt der Bebauungsplan auler-
dem fest, dass in den Aulenanlagen des Sondergebiets nur ver-
tragliche Leuchtmittel mit vorwiegend langwelligem Licht verwen-
det werden dirfen, die nur in den unteren Halbraum abstrahlen
und deren Schutzverglasung sich nicht tGber 60°C erwarmen darf.
Die Festsetzung dient dem Schutz von Insekten und deren nacht-
aktiven Jagern. Weitere Auflagen und Verpflichtungen, z. B. hin-
sichtlich einer zeitlichen Beschrankung der Beleuchtung auf dem
Grundstiick werden im stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungs-
plan getroffen.

Die im Bebauungsplan gemall § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB durch
Planzeichen zum Erhalt festgesetzte vorhandene Stieleiche ist
dauerhaft zu erhalten und bei Abgang an Ort und Stelle durch ei-
nen Baum der gleichen Art zu ersetzen und wiederum dauerhaft
zu erhalten. Die Festsetzung tragt dem Alter und der fachgut-
achterlich festgestellten Vitalitat des zu erhaltenden Baums Rech-
nung. Einzelne MaRnahmen, die dem Schutz und Erhalt der Stiel-
eiche dienen und die im Zuge der Planrealisierung durchzuflhren
bzw. zu beachten sind, werden in dem stadtebaulichen Vertrag
zum Bebauungsplan Nr. 100 — abgeleitet aus der Malnahmenpla-
nung zum Erhalt der Eiche'® — festgelegt und dadurch gesichert.

6.5 Geh-, Fahr und Leitungsrecht (GFL)

Am westlichen Plangebietsrand verlauft ein heute unbefestigter
Weg, der fir die Bewirtschaftung derzeit angrenzender Agrarfla-
chen nicht mehr erforderlich und der Bestandteil des raumlichen
Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 100 geworden ist. Der
bestehende Weg soll erhalten und als Ful3- und Radweg gestaltet
werden. Zur Verknidpfung im Wegenetz des Plangebietsumfelds
soll darlber hinaus im stdlichen Sondergebietsteil ein Ful3- und
Radweg (F&R) innerhalb der sog. Pflanzgebotsflache A geschaf-
fen werden.

19 MaRnahmenplanung zum Erhalt der Eiche im Bereich der Neubauplanung

Ikea Kaarst“ Sachverstandigenbiro Dr. J. Kutscheidt vom 01. Dezember 2013

insektenvertrdgliche Beleuchtung

Baumerhalt

FuB3- und Radweg, Geh-, Fahr-,
und Leitungsrecht (GFL)
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Der Bebauungsplan setzt hierzu jeweils ein Geh- und Fahrrecht
(G, F) zugunsten der Allgemeinheit fest.

Das ebenfalls festgesetzte Leitungsrecht (L) erdffnet der Stadt
Kaarst die Mdglichkeit, bei entsprechendem Erfordernis — z. B. bei
Weiterentwicklung des Gewerbegebiets Hingert Il — Leitungen
innerhalb der drei Meter breiten Wegflache zu verlegen. Dabei ist
zu berlcksichtigen, dass allein durch die Festsetzung von Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten noch nicht die Rechte selbst gesichert
werden — dies erfolgt erst durch die grundbuchrechtliche Eintra-
gung der jeweiligen Grunddienstbarkeiten.

Herstellung, Pflege und Unterhalt der Wege obliegen der Grund-
stickseigentumerin. Die Ful- und Radwege mussen nach dem
Stand der Technik errichtet werden, entsprechende Vereinbarun-
gen, z. B. Uber die Bauqualitat, werden im stadtebaulichen Vertrag
zwischen der Stadt Kaarst und der Grundstlickseigentimerin ge-
troffen.

6.6 Kennzeichnung und Festsetzungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen

Die im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung ermittelten
Larmpegelbereiche sind im Bebauungsplan gemall §9 Abs.5
Nr. 1 BauGB gekennzeichnet.

Fir die Plangebietsflachen, die durch Verkehrslarm von offentli-
chen Verkehrsflachen vorbelastet sind, wurden die Anforderungen
an die Luftschallddmmung von AulRenbauteilen in Form der Larm-
pegelbereiche nach DIN 4109 in der schalltechnischen Untersu-
chung zum Bebauungsplan ermittelt.

Die festgesetzten Baugrenzen liegen demnach innerhalb einer
Flache, fir die die Anforderungen des Larmpegelbereichs IV zu
erfullen sind. Im Larmpegelbereich IV ist fur gewerbliche Nutzun-
gen i. d. R. kein erhdhter Aufwand zur Einhaltung der Anforderun-
gen erforderlich. An der K 37n liegt ein kleiner Teil des Plangebiets
innerhalb einer zu bepflanzenden Flache im Larmpegelbereich V —
eine bauliche Nutzung dieser Flache ist daher ausgeschlossen.

Aus fachgutachterlicher Sicht wird empfohlen, Schiaf- und Kinder-
zimmer von Wohnungen von Betriebsleitern oder Aufsichtsperso-
nen aufgrund der vergleichsweise hohen Verkehrslarmbelastung in
der Nachtzeit mit schallgedammten Liftungssystemen auszustat-
ten; jedoch ertbrigt sich eine entsprechende Bebauungsplanfest-
setzung, da Wohnnutzungen innerhalb der festgesetzten Zweck-
bestimmung ,Einrichtungshaus mit Gastronomie“ nicht zulassig
sind.
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GemalR §9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB setzt der Bebauungsplan fest,
dass die AufRenbauteile von Gebauden innerhalb der gekenn-
zeichneten Flachen (Larmpegelbereiche IV und V) entsprechend
ihrer Raumnutzung mit einem resultierenden Schallddmmmal
(R'w,res) gem. Tabelle 8 in Verbindung mit Tabelle 9 der DIN 4109
»Schallschutz im Hochbau®, Ausgabe November 1989, zu errichten
sind.

Mit der Festsetzung bzw. durch entsprechende Bauausfiihrung
und -konzeption soll erreicht werden, dass gesunde Arbeitsver-
haltnisse im Plangebiet geschaffen und gesichert werden.

Eine Minderung der zu treffenden SchallschutzmalRnahmen ist im
Einzelfall zuladssig, sofern im bauordnungsrechtlichen Genehmi-
gungsverfahren fachgutachterlich der Nachweis gefiihrt wird, dass
aufgrund der geplanten Raumnutzung bzw. einer geringeren Ge-
rauschbelastung (z. B. durch die Eigenabschirmung des Gebau-
des) die Erfullung der Anforderungen eines niedrigeren Larmpe-
gelbereichs ausreichend ist. Dadurch soll die Durchfiihrung fak-
tisch nicht notwendiger MalRnahmen im Sinne der Bauherrenschaft
vermieden werden.

6.7 Nachrichtliche Ubernahmen

Gemal § 9 Abs. 6 BauGB sollen nach anderen gesetzlichen Vor-
schriften getroffene Festsetzungen sowie Denkmaler nach Lan-
desrecht nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen wer-
den, soweit sie zu seinem Verstandnis oder fiir die stadtebauliche
Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder zweckmalRig sind.

In den Bebauungsplan Nr. 100 werden daher nachrichtlich Gber-
nommen:

» Die Lage des gesamten Geltungsbereichs innerhalb der Larm-
schutzzone C sowie die zustimmungsfreie bauliche Hohe im
Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Disseldorf

= Die Grenze der festgesetzten Wasserschutzzone Ill A der Was-
sergewinnungsanlage (WG) Broichhof

= Trasse, vorhandener Maststandort und Schutzzonen der ober-
irdischen 110 kV-Hauptversorgungsleitung, die das Plangebiet
im Westen quert.

6.8 Hinweise

Im Bebauungsplan wird auf Vorgaben hingewiesen, die nach an-
deren rechtlichen Bestimmungen geregelt sind. Die Hinweise die-
nen dazu, Eigentimer, Nutzer und Bauherren zu informieren und
z. B. die Notwendigkeit von bestimmten MalRnahmen, Behdrden-
abstimmungen, Genehmigungen und mdoglichen Nutzungsein-

Vorkehrungen zum Schutz vor
schédlichen Umwelteinwirkungen
i. S. des BlmschG



Flachenbilanz

schrankungen im Zusammenhang mit einem Vorhaben zu verdeut-
lichen.

7 Flachenbilanz

Nutzung Flache in ha ca.
Sondergebiet 10,7
davon liberlagernd festgesetzt:

Fldache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB, A 0,7
Fldache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB, B 0,2
Fldache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB, C 0,2
Fldache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB, D 0,2
Flache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB 1,7
Flachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB (A — D), gesamt 3,0
Fléache Sondergebiet ohne Pflanzgebote 9,4
Uberbaubare Grundstiicksfldche nach GRZ 0,8 8,6
(ohne zulassige Uberschreitung nach BauNVQO)

Uberbaubare Grundstiicksfléche innerhalb von Baugrenzen 3,5
Fléche fiir Stellplédtze (St) 2,9
Flache fiir Stellpldtze und Parkgarage (St, Ga) 1,8
Flachen fiir Stellplatze und Parkgarage (St und St, Ga), gesamt 4,7
davon aul3erhalb der Wasserschutzzone 3,6
davon innerhalb der Wasserschutzzone 1,2
Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans, gesamt 12,4

8 Landesplanerische Abstimmung

Die Anfrage auf landesplanerische Anpassungsbestatigung geman
§ 34 Abs. 1 Landesplanungsgesetz (LPIG) hatte die Verwaltung im
Rahmen des parallel zur Bebauungsplanaufstellung durchgefihr-
ten bzw. zeitlich etwas vorgezogenen Verfahrens zur 67. Ande-
rung des Flachennutzungsplans an die Bezirksregierung Diissel-
dorf gestellt.

Die Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung
und Landesplanung hat die Bezirksregierung Dusseldorf mit
Schreiben vom 08.12.2011 bestatigt.

Der Rat der Stadt Kaarst hatte in seiner Sitzung am 5. Juli 2012
die 67. Flachennutzungsplananderung beschlossen und der Be-
zirksregierung Dusseldorf diesen Beschluss gemall §6 Abs. 5
BauGB zur Genehmigung vorgelegt. Mit Verfiigung vom 24. Okto-
ber 2012 (Az.: 35.02.01.01-23 Kaa-067-655) hat die Bezirksregie-

landesplanerische Anpassungs-
bestétigung
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rung Dusseldorf die 67. Anderung des Flachennutzungsplans der
Stadt Kaarst genehmigt.

Durch o&ffentliche Bekanntmachung der Durchfiihrung und des
Abschlusses des Genehmigungsverfahrens am 15. Januar 2013
ist die 67. Flachennutzungsplananderung rechtswirksam gewor-
den.

9 Beteiligung an der Bauleitplanung

Die Stadt Kaarst hat im Oktober 2011 insgesamt drei sogenannte
Scopingtermine mit den jeweils zustandigen Fachbehérden des
Rhein-Kreises Neuss und sonstigen von der Bauleitplanung be-
troffenen Tragern offentlicher Belange zu den Themen Umwelt,
Verkehr und Versorgung durchgefihrt.

Im Januar 2012 hat die Verwaltung aufgrund deren Stellungnahme
zu den FNP-Anderungsverfahren Nr. 66 und Nr. 67 im Dezember
2012 aulRerdem ein Abstimmungsgesprach mit Vertretern und Ver-
treterinnen der Bodendenkmalpflege bei der Bezirksregierung Koéln
und dem Landschaftsverband Rheinland (LVR), Amt fir Boden-
denkmalpflege im Rheinland, geflhrt.

Die Scoping- und Abstimmungsgesprache hatten zum Ziel, die
Vorgaben der teilnehmenden Behdrden und sonstigen Trager o6f-
fentlicher Belange fur die Bauleitplanung und deren Anforderun-
gen an Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifungen fir
die 67. und die raumlich unmittelbar angrenzende 66. Flachennut-
zungsplananderung sowie flr den Bebauungsplan Nr. 100 (und
Nr. 93) zu klaren.

Die Vorgaben, Hinweise und Anregungen der Behdérden und sons-
tigen Trager o6ffentlicher Belange wurden bei der Bauleitplanung
und im Umweltbericht berlcksichtigt — soweit dies planungsrecht-
lich geboten und mdglich war und sofern diese nicht grundsatzlich
die Inhalte und das Erfordernis der stadtebaulichen Planung
und/oder des StralBenbauentwurfs K 37n (auerhalb des Gel-
tungsbereichs der 67. FNP-Anderung) in Frage stellten.

Mindliche und schriftliche Stellungnahmen aus dem friihzeitigen
und dem formlichen Beteiligungsverfahren werden in den bauleit-
planerischen Abwagungsprozess eingestellt. Der Rat der Stadt
Kaarst prift die eingegangenen Anregungen sorgfaltig und wird
diese im Rahmen des Aufstellungsverfahrens bzw. mit dem Sat-
zungsbeschluss Uber den Bebauungsplan abwagen.

Nachdem der Stadtentwicklungs-, Planungs- und Verkehrsaus-
schuss der Stadt Kaarst in seiner Sitzung am 24. April 2013 den
erneuten Aufstellungsbeschluss gefasst und die Verwaltung mit
der Durchfilhrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
und der Behdrden gemal § 3 Abs. 1 und §4 Abs. 1 BauGB am

Scoping

Friihzeitige Beteiligung gemal § 3
Abs. 1und § 4 Abs. 1 BauGB
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Bebauungsplan Nr. 100 beauftragt hatte, ist diese im Sommer
2013 erfolgt.

Die in diesem Rahmen eingegangenen Stellungnahmen konzen-
trieren sich im Wesentlichen auf die MalRnahmen der (duferen)
verkehrlichen Erschlielung der Gewerbegebiete Hiingert | und II,
in dem auch der Verlagerungsstandort IKEA liegt, und auf die Be-
achtung von Schutzbedurfnissen angrenzender Nutzungen.

Weitere wichtige Punkte stellten ganz allgemein die Notwendigkeit
der Verlagerung des Mobelhauses in den Plangeltungsbereich
sowie die damit verbundenen Auswirkungen — insbesondere auf
den Naturhaushalt und auf den Einzelhandel in Kaarst und in den
Nachbarkommunen — dar.

10 MaBnahmen zur Verwirklichung

MaRnahmen der Bodenordnung nach BauGB sind im Zuge der
Bebauungsplanaufstellung nicht erforderlich, da alle Grundstiicks-
flachen des Geltungsbereiches aus dem Eigentum der Stadt
Kaarst veraufRert wurden.

1 Kosten- und Folgeinvestitionen

Mit dem Bebauungsplan Nr. 100 werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Verlagerung und Erweiterung eines beste-
henden Unternehmens innerhalb des Stadtgebiets geschaffen,
wobei ein unmittelbares Baurecht erst mit der gesicherten 6ffentli-
chen Erschlieflung bestehen wird (Bau der Kreisstralle 37n).

Im Vorfeld der Planentwicklung stand der Grunderwerb der Fla-
chen im Bereich des Gewerbegebiets Hingert und der dadurch
entstandene bzw. entstehende Verwaltungsaufwand. Zur Verwirk-
lichung des Planvorhabens werden Abbruchmaflinahmen an Ge-
bauden und baulichen Anlagen im Norden des Plangebiets erfor-
derlich, zu denen sich die Stadt Kaarst im Rahmen der zwischen-
zeitlich abgeschlossenen GrundstucksverauRerung verpflichtet
hat.

Nach einer ersten Kostenschatzung rechnet die Stadt Kaarst mit
ca. 80.000 bis 100.000,- EUR fir durchzufiihrende Abbruchmal}-
nahmen an bestehenden Gebauden — einschliel3lich der Beseiti-
gung vorhandener und nicht weiter zu nutzender Hausanschluss-
leitungen. Die Verwaltung bereitet derzeit die Kalkulation dieser
Kosten vor, u. a. durch Ermittlung des umbauten Raums der zu
beseitigenden baulichen Anlagen und Gebaude.

Die Erarbeitung des Bebauungsplans Nr. 100 durch ein externes
Stadtplanungsbiiro und begleitende Fachplanungen, -gutachten
und -konzepte sowie juristische Beratungsleistungen im Rahmen
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des Aufstellungsverfahrens und die Erarbeitung des stadtebauli-
chen Vertrags sind im Auftrag der Stadt Kaarst erfolgt, die die ent-
sprechenden Kosten hierfir tragt.

Den Kosten flir die Baureifmachung der Grundstiicksflachen und
fir Planungs- und Beratungsleistungen ist zum einen der Erlos aus
dem Grundstlicksverkauf entgegenzusetzen und zum anderen der
Sachverhalt, dass ein Teil der anfallenden bzw. angefallenen Kos-
ten im Kaufvertrag/stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt
Kaarst mit der Grundstuckseigentumerin an diese Ubertragen, d. h.
refinanziert wurde bzw. werden wird. Dazu gehoéren z. B. die Kos-
ten flr die Herstellung bzw. den Ausbau von Ful3- und Radwegen
im Plangebiet, die 6ffentlich genutzt werden kdnnen sollen.

Die Kosten fiir die Durchfiihrung von Mallhahmen zum arten- und
naturschutzrechtlichen Ausgleich im Zusammenhang mit der Um-
setzung der Bauleitplanung sind von der Grundstiickseigentiimerin
zu tragen.

Kosten und Folgeinvestitionen fur 6ffentliche Flachen, Einrichtun-
gen und Infrastrukturmaflnahmen fallen im Zusammenhang mit
der Planrealisierung nicht an.

Die Durchfluhrung des Strallenneubauvorhabens K 37n im raumli-
chen Geltungsbereich des benachbarten Bebauungsplangebiets
Nr. 93 und aufierhalb des in Rede stehenden Plangebiets stellt
eine Investition in das allgemeine Offentliche Strallennetz dar -
wobei StralRenbaulasttrager der Rhein-Kreis Neuss ist.
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12 Anlagen
121 Planunterlagen des Bebauungsplans Nr. 100

1. Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH: Bebauungsplan Nr. 100 ,Verlagerung IKEA®
Plandarstellung im Mafstab 1:1.000, textliche Festsetzungen und vorliegende Begriindung — Teil
1, Januar 2014 (redaktionell erganzt im April 2014)

2. Bulro Selzner, Landschaftsarchitekten und Ingenieure: Umweltbericht — Teil 2 der Begriindung —
und Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Januar 2014 (redaktionell erganzt im April 2014)

3. Fachplanungen, -untersuchungen und -konzepte im Zusammenhang mit der Bauleitplanung:

» Naturgutachten Oliver Tillmanns: Bebauungsplan Nr. 100 — Bittgen der Stadt Kaarst, Ergeb-
nisse der Erfassung rechtlich relevanter Arten und artenschutzrechtliche Prifung (ASP) vom
08.01.2014

» Gesellschaft flir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA): Auswirkungsanalyse zur Verlage-
rung und Erweiterung des IKEA-Einrichtungshauses in Kaarst, August 2013 (redaktionell er-
ganzt im April 2014) sowie erganzende Stellungnahmen vom 20.12.2013 und 11.04.2014

» CIMA: Plausibilitatspriifung zum Gutachten der GMA Ludwigsburg: Auswirkungsanalyse zur
Verlagerung und Erweiterung des IKEA-Einrichtungshauses in Kaarst, Prifbericht,

August 2012

= ACCON KoIn GmbH: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 100 “Verlage-
rung IKEA® der Stadt Kaarst, Bericht Nr. ACB-1013-406447-891 vom 17.12.2013

= ACCON GmbH: Gutachterliche Stellungnahme zur Luftschadstoffsituation Bebauungsplan
Nr. 100 ,Verlagerung IKEA® der Stadt Kaarst, Entwurf des Berichts
Nr. ACB-1013-5597/09 vom 07.01.2014

» Dr. Tillmanns & Partner GmbH: B-Plane Nr. 93 und 100 Holzbuttgen, Orientierende Bodenun-
tersuchungen und Durchflihrung von Sickerversuchen, Erlauterungsbericht vom 05.10.2011

= Ocklenburg Archaologie: Abschlussbericht OV 2013/1026 Kaarst-Buttgen, Hlingert vom
30.09.2013

» Sachverstandigenbiro Dr. J. Kutscheid: MalRnahmenplanung zum Erhalt der Eiche im Bereich
der Neubauplanung lkea Kaarst vom 01.12.2013

= Buro Drecker Landschaftsarchitektur und Umweltplanung: Grinordnungskonzept zum B-Plan
100 ,Verlagerung IKEA" Kaarst vom 17.12.2013

» (Vorlaufige) Vorhabenkonzeption zur Verlagerung des Einrichtungshauses IKEA, Planungs-
gruppe Skribbe Jansen, Januar 2014.
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Ubersicht der vertraglich abgesicherten Vermeidungs-, Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen
im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 100

Artenschutzrechtliche VermeidungsmalRnahmen

Nr. *
V1

V2

V3

V4

V5

V6

Beschreibung
Rodungsfristen

Die Rodung von Gehdlzen hat auf3erhalb der Brutzeit von Vogeln zu erfolgen (zwischen 01. Oktober und 28.
Februar).

Riickbau der Hofgebdude Hiingert 18

Um eine Zerstdérung von Nestern und Eiern oder eine Tétung von Jungvdgeln europaischer Vogelarten sowie
von Individuen der streng geschitzten Zwergfledermaus und somit einen Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1
Nr. 1 BNatSchG zu vermeiden, erfolgt der Riickbau auerhalb der Brutzeit bzw. der Reproduktionsphase, d.h.
zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar.

Unmittelbar vor dem Abriss ist im Rahmen einer dkologischen Baubegleitung eine Uberpriifung der Geb&u-
destrukturen auf Vorkommen von Einzelquartieren der Zwergfledermaus notwendig. Wird eine aktuelle Nut-
zung festgestellt, sind die Quartiere bei Abwesenheit der Tiere zu verschlieRen. Die Abrissarbeiten kdnnen
dann fortgesetzt werden. Ist die beschriebene Bauzeitenbefristung aus wichtigem Grunde nicht méglich, wird
eine zusatzliche 6kologische Baubegleitung durch eine fachlich qualifizierte Person durchgefiihrt. Einflugoff-
nungen zu potentiellen Nisthabitaten der Rauchschwalbe werden verschlossen, ggf. vorhandene Nisthilfen und
Fledermauskasten entfernt. Werden Niststatten von Vdgeln oder Wochenstuben von Fledermausen festge-
stellt, kdnnen die RiickbaumalRnahmen in den betreffenden Bereichen erst nach Beendigung der Aufzucht von
Jungtieren fortgesetzt werden.

Riickbau der Gewachshauser am Hiingert 18

Um eine Zerstérung von Nestern und Eiern oder eine Tétung von Jungvogeln europaischer Vogelarten und
somit einen Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG zu vermeiden, erfolgt der Riickbau aufRerhalb
der Brutzeit, d.h. zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar.

Ist die beschriebene Bauzeitenbefristung aus wichtigem Grunde nicht mdglich, wird eine 6kologische Baube-
gleitung durch eine fachlich qualifizierte Person durchgefiihrt, bei der aktuell genutzte Nester erfasst werden.
Ggf. werden die Rickbaumalnahmen in dem betreffenden Bereich erst nach Beendigung der Brut und dem
Ausfliegen der Jungviogel durchgefiihrt bzw. fortgesetzt.

Terminierung der Erdarbeiten

Grofi¥flachige Erdarbeiten werden zum Schutz von Nestern, Gelegen und Jungvdgeln bodenbriitender européi-
scher Vogelarten des Offenlandes auf3erhalb der Brutzeit, also zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar
durchgefiihrt. Ist die beschriebene Bauzeitenbefristung aus wichtigem Grunde nicht mdglich, ist ein vorsorgli-
ches Abschieben der Flachen zwischen Mitte und Ende Februar vor Baubeginn vorzusehen, um die Wahr-
scheinlichkeit einer Brutansiedlung von Feldvogelarten zu reduzieren.

Da eine Brutansiedlung z.B. des Kiebitz dennoch nicht mit hinreichender Sicherheit auszuschlieR®en ist, wird
bei Beginn der Bauarbeiten in der Brutzeit durch eine 6kologische Baubegleitung sichergestellt, dass aktuell
genutzte Nester nicht zerstort oder Brutvogel durch Stérwirkungen beeintrachtigt werden.

Vermeidung von Stérungen von Vogelarten und Flederméusen

Stoérungen von briitenden, durchziehenden oder ruhenden Vogelarten und jagenden Fledermausarten durch
Schall- und Lichtemissionen werden durch Verwendung angemessener Arbeitsgerate und Baumaschinen
sowie Minimierung der Baustellenbeleuchtung auf das notwendige Maf3 beschrankt.

Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen

Zur Vermeidung von Vogelschlag an verglasten Gebaudeteilen sind Gegenmafinahmen nach den MaRgaben
der Schweizerischen Vogelwarte Sempach (SCHMID et al. 2008), des Naturschutzbundes Deutschland (VON
LINDEINER et al. 2010) bzw. HAUPT (2011) und die die Verwendung von ,Vogelschutzglas“ (nach ONR
191040) zu prifen. Dies gilt insbesondere fiir die Planung und die Herstellung groRflachiger Verglasungen und
durchlichteter Gebaudeteile.

Nummerierung geméaR TILLMANNS (2014): Ergebnisse der Erfassung rechtlich relevanter Arten und artenschutz-
rechtliche Priifung (ASP), Stand Januar 2014
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Funktionserhaltende ArtenschutzmalRnahmen (CEF-MaRnahmen) - teilweise zugleich wirksam als
Kompensationsmalnahmen

Bei den Mallinahmen CEF 1, 4 und 6 handelt es sich um einen Ersatz Uberplanter Niststatten durch
entsprechende Nisthilfen, die den Erhalt der 6kologischen Funktion von Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten der Vogelarten Bachstelze, Rauchschwalbe und Star im raumlichen Zusammenhang wahren.

Bei den MaRnahmen CEF 2, 3 und 5 handelt es sich um sog. produktionsintegrierte Kompensations-
mafnahmen (PIK), die den Erhalt der 6kologischen Funktion von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
der Feldvogelarten Kiebitz, Feldlerche und Rebhuhn im raumlichen Zusammenhang wahren.

Nr.* Beschreibung
CEF1 Ersatz Nisthabitat Bachstelze

An bestehenden Gebauden oder Leitungsmasten im Plangebiet oder in der Umgebung (innerhalb eines Radius
von 1,5 km um den betroffenen Brutplatz) werden insgesamt 3 artspezifische Nisthilfen fiir Nischen- oder Halb-
hohlenbriter angebracht. Zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitdt der vom Eingriff be-
troffenen Lebensstatte wird die MalRnahme bereits vor Durchflihrung der Abbrucharbeiten bzw. vor Beginn der
darauf folgenden Brutperiode durchgefiihrt.

Die dauerhafte Sicherung der Funktionstiichtigkeit der kiinstlichen Niststatten und deren jahrliche Wartung
auRerhalb der Brutperiode wird durch die Stadt Kaarst gewabhrleistet.

CEF2 Anlage von Bliih- Kraut- oder Brachestreifen fiir planungsrelevante Feldvogel

Zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat von durch den Eingriff betroffenen Feldvogelle-
bensstatten der planungsrelevanten Arten Feldlerche, Kiebitz und Rebhuhn werden Blih- oder Krautstreifen
oder einjahrige Brachestreifen mit einer Breite von 6-12 m in der offenen Feldflur angelegt. Die Malihahme wird
bei Baubeginn wahrend der Brutzeit bereits vor Beginn der baulichen Inanspruchnahme von Flachen durchge-
fuhrt, bei Baubeginn auerhalb der Brutzeit vor Beginn der folgenden Brutperiode.

Die erforderliche Ackerflache in einem Umfang von 0,525 ha wird im sudwestlichen Umfeld des Plangebietes
suidostlich von Biittgen bereitgestellt und vertraglich gesichert (Gemarkung Buttgen, Flur 23, Flurstiicke 16-18).
Der Zustand der MaRnahmeflache wird Stiftung Rheinische Kulturlandschaft jahrlich vor Beginn der Brutzeit
Uberprift. AuRerdem wird hierzu von der Stadt Kaarst auf eigene Kosten ein Bestandsmonitoring veranlasst.

Die dauerhafte Sicherung der MaRnahme wird Uber Vertrage zwischen der Stadt Kaarst und der Stiftung Rhei-
nische Kulturlandschaft gewahrleistet.

CEF3 Schaffung von Ersatzhabitaten fiir planungsrelevante Feldvogel

Zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat von durch den Eingriff betroffenen Feldvogelle-
bensstatten der planungsrelevanten Arten Feldlerche, Kiebitz und Rebhuhn wird ein sog. ,Artenschutzacker”
angelegt. Vorgesehen ist dort eine Extensivierung bisher intensiv genutzter Ackerflachen durch Verzicht auf
Dingung und Pflanzenschutzmittel, durch standortgerechte Wiederansiedlung von Ackerwildkrautern, eine
kleinteilige Bewirtschaftung sowie weitere Bewirtschaftungsauflagen.

Die MafRnahme wird bei Baubeginn wahrend der Brutzeit bereits vor Beginn der baulichen Inanspruchnahme
von Flachen durchgefiihrt, bei Baubeginn auf3erhalb der Brutzeit vor Beginn der folgenden Brutperiode. Die
erforderliche Ackerflache in einem Umfang von mindestens 5,250 ha wird im sudwestlichen Umfeld des Plan-
gebietes stdostlich von Bittgen bereitgestellt und vertraglich gesichert (Gemarkung Biittgen, Flur 23, Flursti-
cke 16-18). Der Zustand der MaRnahmeflachen wird Stiftung Rheinische Kulturlandschaft jahrlich Gberprift.
AuRerdem wird hierzu von der Stadt Kaarst auf eigene Kosten ein Bestandsmonitoring veranlasst.

Die dauerhafte Sicherung der MaRnahme wird Uber Vertrage zwischen der Stadt Kaarst und der Stiftung Rhei-
nische Kulturlandschaft gewahrleistet.

CEF4 Ersatz Nisthabitat Rauchschwalbe

Zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat von durch den Eingriff betroffenen Brutstatten
der planungsrelevanten Rauchschwalbe werden artspezifische kinstliche Nisthilfen (Schwalbenschalen) in
Hofanlagen der umliegenden Feldflur installiert (im Raum zwischen Hingert, K37, Gleisstrecke Neuss-
Moénchengladbach und BAB 57).
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CEF5

CEF6

Zur Kompensation des Brutplatzverlustes werden insgesamt 3 Nisthilfen, einzeln verteilt in Stallungen oder
anderen zur Brut geeigneten Raumlichkeiten der Hofanlagen montiert. Wahrend der Brutzeit (1. April bis 15.
September) wird die kontinuierliche Zuganglichkeit der Neststandorte durch Einflugéffnungen fiir die Schwalben
gewahrleistet. Uber eine regelméaRige Wartung der Kunstnester im Herbst oder Winter wird inre Funktionstiich-
tigkeit dauerhaft aufrechterhalten. Die Maflnahme wird bei Baubeginn wahrend der Brutzeit bereits vor Beginn
der baulichen Inanspruchnahme von Flachen durchgefiihrt, bei Baubeginn auRerhalb der Brutzeit vor Beginn
der folgenden Brutperiode.

Die fachgerechte Installation der Schwalben-Nisthilfen und die jahrliche Funktionskontrolle und Reinigung im
Herbst/Winter wird durch die Stadt Kaarst in Zusammenarbeit mit der Stiftung Rheinische Kulturlandschaft
gewahrleistet.

Anlage von Bliih-, Kraut- oder Brachestreifen fiir das Rebhuhn

Zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitdt von durch den Eingriff betroffenen Brutstatten
des planungsrelevanten Rebhuhns im Plangebiet und im unmittelbar stdlich angrenzenden Umland ist neben
den MaBnahmen CEF 2 und CEF 3 zusatzlich die Anlage von Bliih- oder Krautstreifen oder Anlage von einjah-
rigen Brachestreifen mit einer Mindestbreite von 6 - 12 m in der umliegenden Feldflur vorgesehen. Die Maf3-
nahme erfolgt bei Baubeginn wahrend der Brutzeit bereits vor Beginn der baulichen Inanspruchnahme von
Flachen, bei Baubeginn aufierhalb der Brutzeit vor Beginn der folgenden Brutperiode. Die MaRnahme wird auf
einem 0,1 ha grofRen Teil des Flurstiick 13, Flur 13, Gem. Biittgen oder auf einer anderen Ackerflache im Sid-
westen des Plangebietes (innerhalb des Suchraumes zwischen K37, Gleisstrecke Neuss-Mdnchengladbach,
BAB 57) durchgefiihrt und vertraglich gesichert.

(Flurstick 13, Flur 13, Gem. Buttgen oder Flurstiick 40, Flur 43, Gem. Neuss).Der Zustand der MalRnahmefla-
che wird von der Stiftung Rheinische Kulturlandschaft jahrlich von Beginn der Brutperiode Uberpruft. Aulerdem
wird hierzu von der Stadt Kaarst auf eigene Kosten ein Bestandsmonitoring veranlasst.

Die dauerhafteSicherung der MaRnahme wird Uiber Vertrage zwischen der Stadt Kaarst und der Stiftung Rheini-
sche Kulturlandschaft gewahrleistet.

Ersatz Nisthabitat Star

Zur Sicherung der kontinuierlichen o6kologischen Funktionalitdt von durch den Eingriff betroffenen Brutstatten
des planungsrelevanten Stars werden artspezifische kiinstliche Nisthilfen (Starenkasten) an Baumen oder Ge-
bauden im Plangebiet oder in der Umgebung (innerhalb eines Radius von 1,5 km um den betroffenen Brutplatz)
angebracht. Zur Kompensation des Brutplatzverlustes werden insgesamt 3 Nisthilfen montiert. Die MalRnahme
wurde bereits vorgezogen durchgefiihrt.

Die dauerhafte Sicherung der Funktionstiichtigkeit der kiinstlichen Niststatten und deren jahrliche Wartung
auBerhalb der Brutperiode wird durch die Stadt Kaarst gewahrleistet.

*

Nummerierung gemén Tillmanns (2014): Ergebnisse der Erfassung rechtlich relevanter Arten und artenschutz-
rechtliche Priifung (ASP), Stand Januar 2014
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Naturschutzrechtliche AusgleichsmalRnahme im Plangebiet (Obstwiese)

Zur Kompensation eingriffsbedingter Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes im Zuge der Verwirkli-
chung des geplanten Sondergebietes wird auf einer 16.922 m? grof3en Flache Ostlich des Sonderge-
bietes eine Obstwiese mit Feldheckenabschnitten und extensiv bewirtschaftetem Grinland angelegt.

Auf dieser Flache werden mindestens 50 hochstammige Obstbdume regionaltypischer und standort-
gerechter Sorten unter Berlcksichtigung der Empfehlungen des Koordinierungsausschusses "Obst-
wiesenschutz in NRW" der Landwirtschaftskammer Rheinland gepflanzt (Qualitat 2 x verpflanzt, StU
10-12 cm). Die Anpflanzung wird als Streuobstwiese gepflegt und dauerhaft erhalten. Hierzu wird 3
bis 5 x ein jahrlicher Kronen-Erziehungsschnitt, danach ein regelmafiger Erhaltungsschnitt durchge-
fuhrt.

Durch Anlage von Heckenstreifen auf einer Flache von mindestens 1.000 m? aus standortheimischen
Strauchgehdélzen wird die Obstwiese gegliedert und in ihrem Strukturreichtum und Habitatangebot fir
Vogel und Insekten verbessert. Geeignet sind Straucharten wie Cornus mas, Cornus sanguinea, Co-
rylus avellana, Euonymus europaeus, llex aquifolium, Longiere xylosteum, Malus sylvestris, Rosa
canina, Rosa rubiginosa, Salix. spec., Sambucus nigra, Viburnum lantana und Viburnum opulus. Die
Strauchpflanzungen sind mindestens dreireihig mit Abstanden von etwa 1,25 m im Verband zu set-
zen.

Die Grunlandansaat erfolgt durch Mahdgutlibertragung von geeigneten artenreichen Spenderflachen
aus dem Naturraum (Vegetationstyp der artenreichen Flachlandmahwiesen: artenreiche Glatthafer-
wiesen), um die am Standort mdgliche Vielfalt an Grinlandarten mdglichst schnell zu generieren.

Bei umfassendem Schutz des Geholzbestandes vor Verbiss kann das Grinland extensiv beweidet
werden. Zur Unterbindung von Massenvermehrungen von Weideunkrautern, aber auch im Falle einer
reinen Wiesennutzung, wird die Flache zweischirig, jedoch frihestens am 15. Juni gemaht. Auf Pfle-
geumbruch, Nachsaat, Pflanzenschutzmittel und Dingung wird vollstandig verzichtet. Die Wurzelan-
ldufe der Obstbdume werden vor Beschadigungen durch das Mahgerat geschuitzt, soweit dies nicht
schon durch einen Verbissschutz gegeben ist.

Die raumliche Anordnung von Obstbaumen, Heckenabschnitten und Zaunen ergibt sich aus Anlage D
zum stadtebaulichen Vertrag (Konzept Obstwiese (Plandarstellung) in Kooperation mit der Biologi-
schen Station im Rhein-Kreis Neuss e.V.)
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Zu erhaltende Eiche: SchutzmaRnahmen (nach MaRnahmenplanung Dr. Kutscheidt vom 01.12.2013)

Fur den Erhalt des Baumes im Rahmen des Neubauvorhabens des Ikea-Einrichtungshauses gilt es
mdglichst nur geringe Eingriffe in den Wurzelraum der Eiche vorzunehmen. Dies bedeutet:

Schutz des Baumes und des Wurzelraumes durch Absperren mit einem Bauzaun wahrend der gesamten Bauzeit

2. Vorsichtiger Rickbau des befestigten Feldweges im Bereich 10 m ndérdlich und sidlich der Eiche (in welchem
Umfang der Unterbau entfernt werden kann, muss durch Wurzelsuch-grabungen ermittelt werden)

= Aufstreuen von 2,0 | Ektomykorrhiza-Impfstoff fiir Eichen sowie 25 kg Perlhumus auf das freigelegte Wur-
zelwerk der Eiche

= Auffillen der ,Feldwegs-Abgrabung® mit ca. 25 m® Baumsubstrat fir nicht befahrbare Flachen (s. Anlage
Substrate)

3. Entnahme des Oberbodens bis 30 cm Tiefe im Bereich des derzeitigen Ackers.

= Rickschreitendes Arbeiten erforderlich, damit die vorhandenen Eichenwurzeln nicht geschadigt werden
= Aufstreuen von 50 kg Perlhumus auf den Unterboden
= Auffillen im Bereich der ehemaligen Ackerflache mit ca. 30 m® Baumsubstrat fir nicht befahrbare Fla-
chen in ca. 30 cm Hoéhe (s. Anlage Substrate)
4. Vorsichtiges Abschélen der Vegetationsschicht (Grasbewuchs) und des humosen Wurzel-horizonts bis ca. 10 — 15
cm Tiefe in Handschachtung im gesamten Wurzelraum der Eiche
= Aufstreuen von 6,0 | Ektomykorrhiza-Impfstoff fur Eichen sowie 100 kg Perlhumus auf das freigelegte
Wurzelwerk der Eiche
5. Auffillen des westlichen Wurzelraums (ab Stammmitte bis zum heutigen Wirtschaftsweg) mit Baumsubstrat fiir
nicht Uberfahrbare Bereiche (s. Anlage Substrate) in ca. 15 cm Hohe (ca. 10m?3)
6. Auffiillen des Ostlichen Wurzelraums (ab Stammmitte bis in den Bereich des heutigen Versickerungsbeckens mit
ca. 250 m? ,Beliftungs-/Dransubstrat (s. Anlage Substrate)
7. Wasserungsgange in den Vegetationsperioden ab Beginn der Sicherungsmaflinahmen:
= 1. Vegetationsperiode: 12 Wasserungen im Kronenraum mit 2.000 | Wasser
= 2. Vegetationsperiode: 10 Wasserungen im Kronenraum mit 2.000 | Wasser

= 3. Vegetationsperiode: 8 Wasserungen im Kronenraum mit 2.000 | Wasser
= ab 4. Vegetationsperiode: jahrlich 6 Wasserungen im Kronenraum mit 2.000 | Wasser




