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Anlass, Ziele und Inhalte der Planung

Im stdostlichen Bereich des Stadtteils Holzblittgen plant die Stadt Kaarst auf ca. 5 ha die
die bauliche Entwicklung der Flachen zwischen dem Bruchweg im Norden und der Hans-
Dietrich-Genscher-StraBe im Siden, welche zwischen der Wohnbebauung im Westen an
der KreuzstraBe, am Commerweg und Am Ehrenmal sowie dem Gewerbegebiet Holzbltt-
gen an der DaimlerstraBe im Osten bisher mit Ausnahme einer im Sidwesten gelegenen
ehemaligen Hofstelle unbebaut brachliegen und lediglich zum Teil als Flachen fur die Land-
wirtschaft genutzt werden.

Geplant ist die Entwicklung eines neuen Wohngebietes als Arrondierung zur bestehenden
Siedlungsstruktur, um dem hohen Wohnungsbedarf in der Stadt Kaarst zu begegnen. In
das neue Quartier sind im Rahmen des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes eine Kinderta-
gesstatte und ein Lebensmittelmarkt mit weniger als 800 m? Verkaufsflache zu integrieren.
Ein bestehender Griinzug mit einer FuB- und Radwegeverbindung, der den Wohnsiedlungs-
bereich von den bestehenden Gewerbebetrieben rdumlich trennt, wird im Zuge der Planung
erweitert, weiter qualifiziert und mit dem Siedlungsbestand verknUpft.

Die vorgesehene Entwicklung des neuen Quartiers ist auf Grundlage des bestehenden Pla-
nungsrechts im AuBenbereich nicht méglich, sodass die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich ist.

Die Entwicklung der Kindertagesstatte soll dabei aufgrund des hohen Bedarfs an KiTa-
Platzen im Stadtteil Holzblttgen der Realisierung des Gesamtkonzeptes bauleitplanerisch
vorgezogen werden. Im gleichen Zuge soll auch die planungsrechtliche Grundlage fir ein
Gebdude fir besonderen Wohnbedarf (z.B. junge Erwachsene mit Behinderungen) geschaf-
fen werden. Beide Vorhaben sind auf stadtischen Grundstiicksflachen geplant und somit
ohne einen Grunderwerb durch die Stadt Kaarst gezielt und zligig umsetzbar. Um die Er-
schlieBung flir beide Vorhaben zu sichern, wird die im Gesamtkonzept vorgesehene Anbin-
dung an die Hans-Dietrich-Genscher-Stral8e (K 37) Teil des Plangebietes. Diese Anbindung
in Form eines Kreisverkehrs auf der K 37 war bereits Bestandteil der Entwicklung des Ge-
werbegebietes Kaarster Kreuz und ist bereits fertig gestellt. Die tibrigen Flachen des Ge-
samtbereiches werden lber separate Bebauungsplane entwickelt.

Der Bebauungsplan Nr. 113 Teil A2 wird im Regelverfahren mit Umweltbericht aufgestellt.

Das stadtebauliche Konzept sieht die Errichtung einer Kindertagesstatte und eines Wohn-
gebaudes fiir besondere Wohnformen vor. Zudem soll die ErschlieBung fiir beide Vorhaben
gesichert und in diesem Zuge die im zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzept vorgese-
henen Verkehrsflachen zur Anbindung der zukinftigen Entwicklungsbereiche nérdlich und
westlich des Plangebietes realisiert werden.

Ausgehend von dem aktuell im Bau befindlichen Kreisverkehr an der Hans-Dietrich-Gen-
scher-StraBe soll die ErschlieBung nach Norden fortgeflihrt werden. Kurz vor Héhe des
Grundstiickes fiir die Kindertagesstétte zweigt die ErschlieBung nach Westen ab. Uber die-
sen Stich soll die westlich der Kindertagesstatte geplante Bebauung, zum einen des im
Plangebiet vorgesehenen ,besondere Wohnen", zum anderen die zukiinftig anschlieBenden
Entwicklungsbereiche, erschlossen werden. Die Hauptachse zur ErschlieBung der KiTa und
der noérdlich des Plangebiets geplanten Wohngebiete wird nach Norden fortgefihrt. Parallel
zu der neuen HaupterschlieBung ist dstlich der StraBe ein schmaler Griinzug inklusive Rad-
und FuBweg vorgesehen.

Das Grundstuck der KiTa setzt nordwestlich an der Gabelung der inneren ErschlieBung an.
Das KiTa-Gebaude ist an der 6stlichen Grundstiickskante geplant um sich so zur Haupt-
achse des Plangebiets zu orientieren und dem 6ffentlichen Raum eine stadtebauliche Kante
zu geben. Der ausgedehnte AuBenspielbereich ist westlich des Gebaudes geplant. Der Ein-
gang zum Gebdude ist auf dstlicher Seite an der HauptquartiersstraBe mit eingangsnah
mehreren Stellplatzen fur den Eltern-Kind-Verkehr vorgesehen. Weitere Stellplatze werden
in hinreichender Zahl an der siidlich am KiTa-Grundstiick vorbeifiihrenden 6ffentlichen
StichstraBe hergestellt. Das Gebdude der Kindertageseinrichtung soll aus zwei Gebdude-
korpern bestehen, von denen der nérdliche Baukdrper mit gréBerer Grundflache und zwei
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Vollgeschossen den gréBeren Teil bildet. Der stidliche eingeschossige Gebaudeteil wird tber
einen Verbindungsflur an den Hauptbauk&rper angeschlossen.

Westlich zum KiTa-Grundstick ist ein Grundstlick fiir das geplante zweigeschossige Mehr-
familienhaus flr besonderes Wohnen vorgesehen.

1. Verfahrensablauf

Der Bau- und Planungsausschuss der Stadt Kaarst (BPA) hat am 16.02.2022 den Aufstel-
lungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 113, Teil A2 ,,Commerhof" gefasst. Dieser wurde
am 25.02.2022 im Amtsblatt der Stadt Kaarst (NeuB-Grevenbroicher Zeitung) ortsiblich
bekannt gemacht.

In derselben Sitzung hat der BPA der Stadt Kaarst den Beschluss gefasst, die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und die vorgezogene Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB durchzufiihren.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom
07.03.2022 bis einschlieBlich 18.03.2022 statt.

Zusatzlich wurde am 23.08.2022 eine Informationsveranstaltung zum stddtebaulichen
Konzept ,,Commerhof* fiir die Blirger durchgefiihrt.

Die Behdérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
21.02.2022 Uber den Bebauungsplan Nr. 113, Teil A2 ,Commerhof" unterrichtet und ge-
maB § 4 Abs. 1 BauGB gebeten, sich ebenfalls bis zum 18.03.2022 zu auBern.

Der Bau- und Planungsausschuss (BPA) hat in der Sitzung am 07.02.2023 das Ergebnis
der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden beraten und die 6ffentliche
Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB fir den Bebauungsplan beschlossen.

Die 6ffentliche Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit vom 20.03.2023 -
bis einschlieBlich 25.04.2023. Die Offentlichkeit wurde durch ortsiibliche Bekanntmachung
im Amtsblatt der Stadt Kaarst vom 10.03.2023 Uber die Offenlage informiert.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
20.03.2023 nach § 4 Abs. 2 BauGB parallel zur Offenlage beteiligt und um Stellungnahme
innerhalb eines Monats gebeten.

Der BPA hat in der Sitzung am 06.06.2023 das Ergebnis der Offenlage und der Behoérden
vorberaten. Der Rat der Stadt Kaarst hat in der Sitzung am 21.06.2023 das Ergebnis der
Offenlage und der Behdrden beraten und ist den Beschlussvorschlagen aus der Abwa-
gungstabelle gefolgt. In gleicher Sitzung ist der Bebauungsplan Nr. 113, Teil A2 ,,Commer-
hof" als Satzung beschlossen worden.

2. Bericksichtigung der Umweltbelange

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 113 A2 ,Commerhof* wird eine Um-
weltprifung gemaB § 2 Abs. 4 BauGB fir die Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und §1a BauGB
durchgefihrt, um etwaige erhebliche Umweltauswirkungen der Planung zu ermitteln. Die
Ergebnisse der Umweltprifung sind gem. § 2a BauGB in einem Umweltbericht darzustellen
und nach den Anforderungen der Anlage 1 zum BauGB in die Begriindung aufzunehmen.
In dem Umweltbericht wird die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung integriert, so dass
die Bearbeitung eines eigenstandigen Landschaftspflegerischen Fachbeitrages entfallt.

Nachfolgend werden die Auswirkungen der Planung schutzgutbezogen, anhand einer drei-
stufigen Skala, bewertet (geringe/mittlere/hohe Erheblichkeit). Die Bewertung erfolgt ver-
bal argumentativ. Bei der Bewertung der Erheblichkeit ist die Ausgleichbarkeit von Auswir-
kungen ein wichtiger Indikator. Die Erheblichkeit nicht ausgleichbarer Auswirkungen wird
grundsatzlich als hoch eingestuft.
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Die Umsetzung des Vorhabens ist mit keinen erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgu-
ter verbunden. Flr die betrachteten Schutzgiter sind lediglich Auswirkungen mit mittlerer
bis geringer Erheblichkeit zu erwarten.

Durch das Vorhaben werden Uberwiegend Biotope von geringer bis mittlerer Wertigkeit
beansprucht. Gesetzlich geschiitzte Biotope sind nicht betroffen (Schutzgut Tiere, Pflanzen
und biologische Vielfalt).

Die Artenschutzprifung kommt zu dem Ergebnis, dass eine artenschutzrechtliche Betrof-
fenheit im Sinne der Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG lediglich
fur den Bluthanfling nicht ausgeschlossen werden kann. Dies betrifft jedoch ausschlieBlich
die benachbarten Bebauungsplane A1, A3 und B. Durch bereits durchgefiihrte und weitere
geplante Strauchpflanzungen im Geltungsbereich, kénnen die artenschutzrechtlichen Kon-
flikte jedoch ausgeschlossen werden (Schutzgut Tiere).

Kleinflachig wird schutzwilrdiger Boden, der stark anthropogen lUberpragt ist, in Anspruch
genommen, aufgrund der geringen FlachengréBe im Verhaltnis zum groBflachig vorhande-
nen Boden im sidlich angrenzenden Plangebiet, sind die Auswirkungen auf das Schutzgut
Boden als mittel zu bewerten. Hochwertige Ackerbdden sind nicht betroffen.

Auswirkungen der Versiegelung auf den Wasserhaushalt werden auf der Ebene der Bau-
leitplanung Uber ein Entwasserungskonzept gemindert. Oberflachengewasser sind nicht
betroffen. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind daher als gering zu bewerten.

Durch die Planung sind auch Flachen mit hoher thermischer Ausgleichsfunktion betroffen,
die sich allerdings nur lokal auswirken. Daher wird von einer mittleren Erheblichkeit fir das
Schutzgut Klima/Luft ausgegangen.

Es werden Flachen mit geringer bis mittlerer Bedeutung fiir das Orts- und Landschaftsbild
in Anspruch genommen. Die Grinverbindung mit dem héheren landschaftsasthetischem
Eigenwert bleibt erhalten und wird im Zuge der MaBnahme weiterentwickelt, was auch der
Naherholung zu Gute kommt. Die vorgesehene Wohnbebauung und die Flache flir Gemein-
bedarf passt sich in das Gesamtbild der Landschaft mit einer bereits vorhandenen Wohn-
bebauung und Gewerbestandorten ein (Schutzgut Landschaft / Ortsbild).

Durch das Vorhaben wird es zu zusatzlichen Larmbelastungen kommen (Schutzgut
Mensch). Mit der Festsetzung von passiven LarmschutzmaBnahmen kénnen gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet werden. Der aus der Umsetzung der Bebau-
ungsplane (Teil A1-A3 und B) zusatzlich entstehende Verkehr kann verkehrstechnische
bewaltigt werden.

Im Rahmen von zwei durchgefiihrten Prospektionen im Plangebiet wurden keine Befunde
nachgewiesen (Schutzgut Kulturgiter). Eine Existenz kann nicht génzlich ausgeschlossen,
so dass beim Auftreten wdhrend der Bauarbeiten das LVR und die zustandige Denkmalbe-
hérde benachrichtigt werden missen.

Die Planung beansprucht iberwiegend Biotope von mittlerer bis geringer 6kologischer Be-
deutung. Die Eingriffs- / Ausgleichsbilanz bei Gegenliberstellung des Status quo und des
Planungszustands ergibt ein Kompensationsdefizit von -27.879 Biotopwertpunkten, wel-
ches (iber das Okokonto der Stadt Kaarst ausgeglichen wird.

Im Plangebiet sind vor allem Wechselwirkungen zwischen den Schutzglitern Boden/Was-
ser, Klima/Luft, Tiere/Pflanzen, Mensch/Landschafts- und Ortsbild von Bedeutung. Eine
besondere Problematik durch Verstarkung von Auswirkungen tGber Wechselwirkungen wird
im Plangebiet nicht gesehen.

Das Plangebiet steht in engem raumlichem und inhaltlichen Zusammenhang mit der vo-
rangegangenen Gewerbegebietsentwicklung der 71. FNP-Anderung ,Kaarster Kreuz" und
dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 99 ,,Gewerbegebiet Kaarster Kreuz - Blittgen™. Im
Siden ragt die nérdliche Anbindung des Kreisverkehrs ,Kaarster Kreuz" in das Plangebiet
hinein. Im Zuge der bisherigen Planungen wurden keine besonderen Umweltprobleme er-
sichtlich. Die mit der aktuellen Planung verbundenen Auswirkungen tragen ebenfalls nicht
zu ggf. konfliktbeladenden kumulierenden Effekten bei.
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Bei Nichtdurchfihrung der Planung (Nullvariante) wirden fir das Plangebiet weiterhin die
Vorgaben des bisherigen Flachennutzungsplanes gelten, welcher die Flachen groBflachig
als Landwirtschaft und als Grinflache ausweist. Je nach Bewirtschaftungsintensitat der
Flachen fir die Landwirtschaft ware eine Verbesserung des Lebensraumpotenzials fir
Pflanzen und Tiere nicht absehbar. Je nach Ausgestaltung der Griinflachen, kénnten die
Flachen zur Verbesserung der Naherholungsqualitdt und des Lokalklimas beitragen. Dem-
gegentlber steht die Entwicklung eines neuen Wohngebietes als Arrondierung zur beste-
henden Siedlungsstruktur, um dem hohen Wohnungsbedarf in der Stadt Kaarst zu begeg-
nen. Ein bestehender Griinzug mit einer FuB- und Radwegeverbindung, der den Wohnsied-
lungsbereich von den bestehenden Gewerbebetrieben raumlich trennt, wird im Zuge der
Planung weiter qualifiziert und mit dem Siedlungsbestand verkn(pft.

GemaB § 4c BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen, die mit der Durchfiihrung
einer Planung verbunden sind, von den Gemeinden zu liberwachen, um unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen friihzeitig ermitteln und GegenmaBnahmen ergreifen zu kénnen.
Seit der Stadtebaurechtsnovellierung im Jahr 2017 ist die Durchfiihrung von Ausgleichs-
maBnahmen Gegenstand der Uberwachung. Grundsétzlich haben die zustdndigen Behér-
den im Rahmen ihrer Mitwirkungspflicht die Stadt Kaarst zu unterrichten, sofern sie im
Zusammenhang mit einer Planung Erkenntnisse liber erheblich nachteilige Umweltauswir-
kungen erlangen (§ 4 Abs. 3 BauGB).

3. Beriicksichtigung der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

3.1. Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem&B § 3 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem&B § 3 Abs. 1 wurden insgesamt
vier Stellungnahmen von privater Seite abgegeben. Die Inhalte der Stellungnahmen und
die Abwagung zu den jeweiligen Stellungnahmen sind nachfolgend zusammenfassend in
verklrzter Form der wesentlichen und relevanten Inhalte dargestellt.

Der in einer Stellungnahme angesprochene Wirtschaftsweg, der die Garten der benachbar-
ten Reihenhauser im Bestand umlauft, liegt auf dem privaten Flurstlick 245. Dieses Grund-
stlick bleibt von der Planung unberthrt. Die Nutzung des umlaufenden Weges, soweit er
auf vorgenannten Flurstick liegt, wird somit durch die Planung nicht beeintrachtigt und ist
weiterhin méglich. Eine zusatzliche Zuwegung innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes ist weder geplant noch erforderlich.

Weiter wurde flr die Bestandsbebauung um Riicksicht bei der Planung der Kindertages-
statte hinsichtlich des MaBes der Nutzung gebeten. Der Anregung wird mit den Festset-
zungen des Bebauungsplans gefolgt. So wird eine maximale Geschossigkeit von zwei Voll-
geschossen und eine maximale Hoéhe baulicher Anlagen von 49,5 m G NHN festgesetzt.
Damit wird sichergestellt, dass die Kita in der Héhe nicht Uber das beschriebene MaB hinaus
wachsen kann. Dartber hinaus ricken die tUberbaubaren Flachen, festgesetzt durch eine
Baugrenze von der nordlichen Grundstlicksgrenze 4,0 m ab, so dass Beeintrachtigungen
durch GbermaBige Verschattungen ausgeschlossen sind. In jedem Falle wird die KiTa nur
in zweigeschossiger Bauweise errichtet, sodass die zulassige H6he zudem voraussichtlich
nicht voll ausgeschépft wird.

In einer weiteren Stellungnahme werden die Planungen fiir die VerkehrserschlieBung im
Gesamtkonzept gelobt. Dem Wunsch nach einer Geschwindigkeitsbeschrankung auf Tempo
30km/h kann im Rahmen des Bebauungsplans allerdings nicht gefolgt werden, da dies
nicht Gegenstand der Bauleitplanung ist. Gleichwohl werden die Anregungen von der Stadt
Kaarst bei der weiteren StraBenverkehrsplanung bertcksichtigt.

Der Anregung zur Festsetzung einer Dachbegriinung wird insoweit gefolgt, als dass fir alle
Dacher mit einer Neigung von bis zu 15° im Bebauungsplan eine extensive Dachbegriinung
festgesetzt wird.



BEBAUUNGSPLAN NR. 113, TEIL A2 ,COMMERHOF" - BUTTGEN -
ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

Dem Wunsch nach einer Errichtung eines Spielplatzes sowie weiteren 6ffentlichen Aufent-
haltsflachen mit guter Aufenthaltsqualitat wird im Rahmen des Gesamtkonzeptes gefolgt.
Entsprechende Einrichtungen sind flr die Grinflachenverbindung geplant und umsetzbar.

Der Forderung durch kompaktere Baukdrper vor dem Hintergrund einer verhaltnismaBig
verringerten AuBenflache zur klimagerechten Gebdaudestruktur wird grundsatzlich gefolgt.
Kompakte Strukturen haben in der Planung Vorrang. Ziel sollte die Minimierung des Ener-
giebedarfs durch die Vermeidung von Warmeverlusten sein. Innerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes A2 wird ein kompaktes KiTa-gebdude und ein ebenfalls kom-
paktes Wohngebaude (Geschosswohnungsbau) geplant. Die in der Einwendung getroffe-
nen Anregungen beziehen sich auf das Gesamtkonzept der stadtebaulichen Planung, die
bei der Aufstellung weiterer Bebauungspléne gewurdigt werden.

Zur Einwendung hinsichtlich der Uberlebenschance von im Konzept dargestellten Bdumen
wird festgehalten, dass die im Stadtebaulichen Gesamtkonzept Kaarst Commerhof einge-
zeichneten Baume auf der Ebene der Planung nur andeutend darstellen, wie eine Pflanzung
von Baumen im Zuge der Ausbauplanung aussehen kann. Die genaue Verortung der
Baume, inklusive einer Prifung der Standorte im Hinblick auf die Bedarfe der Baume, er-
folgt im Rahmen der StraBenausbauplanung der Stadt Kaarst.

Ferner wird gefordert, dass ein dkologischer Ausgleich vor Ort stattfinden solle. Der Anre-
gung wird in Teilen gefolgt. Der 6kologische Ausgleich folgt den gesetzlichen Vorgaben.
Die erforderliche H6he des 6kologischen Ausgleichs wird im Rahmen einer Eingriffsbilan-
zierung im Umweltbericht berechnet. Dabei werden alle 6kologischen MaBnahmen im Plan-
gebiet bereits gegen gerechnet. Hier sind bspw. die Festsetzungen zur Dachbegriinung und
zur Pflanzung von Baumen zu nennen. Im Osten des Plangebiets bleibt eine Parkanlage in
Form eines Griinzuges erhalten. Der dariber hinaus erforderliche dkologische Ausgleich
wird im Umweltbericht dargelegt und erfolgt Giber das Okokonto der Stadt Kaarst.

Es wird der Wunsch geduBert, die Versiegelungsflachen sollten minimiert und Festlegungen
zu Dach- und Vorgartenbegriinungen getroffen werden. Zudem sei die Entwdasserungs-
problematik zu klaren. Dieser Forderung wird im Bebauungsplan gefolgt. Der Bebauungs-
plan trifft verschiedene Festsetzungen zur Minimierung der Versiegelung in seinem Gel-
tungsbereich. So wird die Uberbaubare Fléache durch die Festsetzung einer GRZ von 0,4
und der Festsetzung von Baugrenzen begrenzt. Darlber hinaus sind gemaB § 8 Abs. 1
BauO NRW grundsatzlich die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen
Uberbauten Flachen der bebauten Grundstlicke wasseraufnahmefahig zu belassen oder
herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer
anderen zulassigen Verwendung der Flachen entgegenstehen. Demnach ist die Versiege-
lung an dieser Stelle bereits per Landesgesetz deutlich begrenzt.

Dartber hinaus wird im Bebauungsplan eine Vorgartenbegriinung explizit festgesetzt. Mi-
neralische Bodenbedeckungen wie Kiesflachen, Schotterflachen, Splitflachen und Steinfla-
chen sind im Vorgarten nicht zulassig. Der Versiegelungsanteil des Vorgartens darf insge-
samt 50 % nicht tberschreiten. Ferner erfolgen Festsetzungen zur Dachbegriinung und zur
Anpflanzung von Baumen auf privaten Grundstliicken und privaten Stellplatzanlagen.

Fir eine sachgemaBe und nachhaltige Entwdsserung wurde ein Entwasserungskonzept er-
arbeitet. Demnach soll das Niederschlagswasser der 6ffentlichen Verkehrsflachen dezentral
in Baumrigolen entwassert werden. Niederschlagswasser von privaten Grundsticksflachen
ist gemaB § 44 LWG NRW ortsnah auf dem jeweiligen Grundstlick zu versickern.

Es wird sich mit Verweis auf den Klimawandel in einer Stellungnahme grundsatzlich gegen
eine bauliche Entwicklung ausgesprochen. Der Klimaschutz ist bereits in internationalem
wie nationalem Recht verankert und wesentlicher Grundsatz der Bauleitplanung nach § 1
des Baugesetzbuches. Insbesondere ist dort auch verankert, dass die 6ffentlichen und pri-
vaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen und dabei die Vor-
schriften zum Umweltschutz gemaB § 1a BauGB anzuwenden sind. Die aufzustellende Fla-
chennutzungsplananderung folgt diesen MaBgaben. Ein einseitiger Verzicht auf jegliche
bauliche und wirtschaftlich-infrastrukturelle Entwicklung - wie vom Einwender gefordert,
wird den gesellschaftlichen Anforderungen nicht gerecht.
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3.2. Unterrichtung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ge-
maB § 4 Abs 1 BauGB

Im Rahmen der Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB sind folgende - relevante - Stellungnahmen eingegangen:

Geologischer Dienst NRW v. 07.03.2022

Handwerkskammer Disseldorf v. 07.03.2022

Industrie- und Handelskammer Mittlerer Niederrhein v. 17.03.2022
Landesbaubetrieb StraBenbau NRW v. 08.03.2022
Landwirtschaftskammer NRW v. 10.03.2022

LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland v. 08.03.2022
Rhein-Kreis Neuss v. 22.03.2022

Westnetz GmbH v. 07.03.2022

NN AEWN =

Die Stellungnahmen und die Abwagung zu den jeweiligen Stellungnahmen sind nachfol-
gend zusammenfassend in verkilirzter Form der wesentlichen Inhalte dargestellt (Abwa-
gung in kursiv).

Zu 1.

Das hier relevante Planungsgebiet ist folgender Erdbebenzone / geologischer Untergrund-
klasse zuzuordnen: Stadt Kaarst, Gemarkung Bittgen: 1 / T. Den dem Geologischen Dienst
zur Verfliigung stehenden Informationen nach ist im Osten der Planflache mit kiinstlichen
Auffillungen zu rechnen.

Die Erdbebenzone ist in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen. Zu den Bo-
denverhéltnissen liegen Untersuchungen vor. Ebenso erging eine Stellungnahme des
Rhein-Kreis-Neuss zum Thema Bodenschutz und Altlasten, die in die Begriindung zum Be-
bauungsplan eingeflossen ist.

Zu 2.

Die Erstellung einer schalltechnischen Untersuchung im weiteren Verfahren ist unabding-
bar. Die Handwerkskammer Dusseldorf bittet, die Belange der Handwerksbetriebe sowie
der Wirtschaft in der Planung zu berticksichtigen sowie deren Betriebs- und Entwicklungs-
maoglichkeiten nicht einzuschranken.

Belange des Handwerks sind im Verkehrskonzept zu beriicksichtigen. Bezogen auf den
ruhenden Verkehr sind Stellplatze, Ladezonen 0.4. in Kundennahe vorzuhalten.

Der Stellungnahme wird gefolgt. Sowohl im Rahmen der Aufstellung der Flachennutzungs-
plandnderung im Hinblick auf das Gesamtkonzept Commerhof, wie auch im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens erfolgten gutachterliche Bewertungen der Immissionslage. Im
Ergebnis ist durch die gutachterlichen Untersuchungen nachgewiesen, dass im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans A2 keine Konflikte durch Gewerbeldrm auftreten und beson-
dere Einschrdnkungen der bestehenden Betriebe somit nicht zu erwarten sind. Die gut-
achterlichen Aussagen wurden mit der zustdndigen Fachbehérde des Rhein-Kreis-Neuss
abgestimmt.

Im Plangebiet wird ein , (bliches" ErschlieBungssystem gewdhlt, bei dem die Gebdude weit-
gehend auf kurzem Wege vom offentlichen Raum und seinen Stellplatzangeboten erreich-
bar sind. Autofreie Bereiche mit erschwerten Bedingungen fir die Anfahrt von Handwerks-
fahrzeugen und Liefer-diensten sind nicht geplant. Im 6&ffentlichen Raum werden hinrei-
chende Stellplatzangebote fiir alle Verkehrsteilnehmer geschaffen werden.

Zu 3.

Es muss sichergestellt werden, dass durch die neu hinzukommenden schutzwiirdigen Nut-
zungen keine Beeintrachtigungen des Bestandes oder der Entwicklungsmdglichkeiten der
umliegenden Unternehmen entstehen.
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Der Stellungnahme wird gefolgt. Sowohl im Rahmen der Aufstellung der Fldchennutzungs-
plandnderung im Hinblick auf das Gesamtkonzept Commerhof, wie auch im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens erfolgten gutachterliche Bewertungen der Immissionslage. Im
Ergebnis ist durch die gutachterlichen Untersuchungen nachgewiesen, dass im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans A2 keine Konflikte durch Gewerbeldrm auftreten und beson-
dere Einschrénkungen der bestehenden Betriebe somit nicht zu erwarten sind. Die gut-
achterlichen Aussagen wurden mit der zustdndigen Fachbehérde des Rhein-Kreis-Neuss
abgestimmt.

Zu 5.
Die Erstellung eines Verkehrsgutachtens wird erwartet. Hierbei sollte die Gesamtentwick-
lung abgebildet und der Prognosehorizont 2030 dargestellt werden.

Zur Prifung moéglicher Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des bestehenden Stra-
Bennetzes wurde im Rahmen des Bauleitplanverfahrens fliir das Gesamtkonzept ein Ver-
kehrsgutachten erarbeitet, in dem die Gesamtentwicklung abgebildet wurde und die Prog-
nosehorizonte 2030 sowie 2030+ dargestellt wurden.

Im Ergebnis ist durch die Entwicklung des Gesamtbereichs Commerhof eine Kfz-Verkehrs-
erzeugung von bis zu 2.200 Kfz am typischen Wochentag zu erwarten. Das tagliche Ge-
samtverkehrsaufkommen der geplanten KiTa wird auf rund 200 Kfz/Fahrten/24h abge-
schatzt. Die Auswirkungsuntersuchungen zeigen, dass die auftretenden Kfz-Verkehrsmen-
gen unter Berlcksichtigung aller Entwicklungen im Kaarster Osten abwickelbar sind. Dies
gilt auch fir den langfristigen Prognosehorizont 2030+. An der KreisstraBBe K 37 weist der
Kreisverkehr eine gute Verkehrsqualitat in den Spitzenstunden auf. Auch die Nachbarkno-
tenpunkte sind leistungsfahig.

Der hochleistungsfahige Ausbau des StraBennetzes mit der K 37, der Siemensstrae und
der L 390 im Bereich der Auto-bahnanschlussstelle Holzblttgen sorgt dafiir, dass auch zu
Spitzenbelastungszeiten mindestens die ausreichende Verkehrsqualitdtsstufe D auftritt.

Im Rahmen der gutachterlichen Stellungnahme zu den Gerauscheinwirkungen zum Bebau-
ungsplan Nr. 113 Teil A2 wurde das potentielle Problem von Schallreflexionen berlicksich-
tigt. Die Schallreflexionen an Gebauden auBerhalb des Plangebietes wurden bei den Be-
rechnungen bericksichtigt. Eine Bebauung innerhalb des Plangebietes in der Baugrenze
des Allgemeinen Wohngebietes und auch auf der Flache fiir den Gemeinbedarf kann auf-
grund der geometrischen Verhaltnisse an den umliegenden Nutzungen nicht zu Pegelerhd-
hungen durch Reflexionen flihren.

Zu 5.

Gegen die Planung bestehen keine grundsatzlichen Bedenken. Grundsatzlich wird fir die
Berechnung des Kompensationsflachenbedarfs die Anwendung der ,Nummerischen Bewer-
tung von Biotoptypen fir die Eingriffsregelung in NRW, 2008" des Landesamtes flr Natur,
Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV) als anerkanntes Verfahren nach dem aktuellen
Stand angeregt. Notwendigen Kompensations- und AusgleichsmaBnahmen sollen bei
Durchflihrung der Planung im Plangebiet vorgenommen werden, damit keine weiteren
landwirtschaftlichen Nutzungen in Anspruch genommen werden. In diesem Zusammen-
hang sind Dach- und Fassadenbegriinungen, Anlagen von Gehdlzstrukturen und Griinstrei-
fen zu nennen.

Bei der Berechnung des Kompensationsfldchenbedarfs wurde entsprechend der Empfeh-
lung die ,Nummerische Bewertung von Biotoptypen fiir die Eingriffsregelung in NRW, 2008"
des Landesamtes flir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV) angewandet.

Die notwendigen Kompensations- und AusgleichsmaBnahmen werden so weit mdéglich im
Plangebiet vorgenommen. In diesem Zusammenhang trifft der Bebauungsplan Festsetzun-
gen zur Dachbegriinung, zur Pflanzung von Bdumen und zur Vorgartenbegriinung.
Dennoch ergibt die Eingriffs- / Ausgleichsbilanz bei Gegenliberstellung des Status quo und
des Planungszustands ein Kompensationsdefizit von -27.879 Biotopwertpunkten, welches
iber das Okokonto der Stadt Kaarst ausgeglichen wird.
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Durch die Inanspruchnahme des Okokontos der Stadt Kaarst wird eine weitere Inanspruch-
nahme landwirtschaftlicher Fldchen auBerhalb des B-plan-Gebietes vermieden. Eine Prii-
fung im Sinne von §15 Abs. 3 BNatSchG ist daher nicht erforderlich.

Zu 6.

Da fiir den Anderungsbereich derzeit keine konkreten Hinweise auf die Existenz von Bo-
dendenkmalern vorliegen, beabsichtigt das LVR-Amt flir Bodendenkmalpflege in einem ers-
ten Schritt eine archaologische Grunderfassung selbst durchzuftihren.

In einem ergdnzenden Schreiben des LVR wurde mit Blick auf die vordringliche Entwicklung
des siidlichen Teilbereichs des Plangebietes Commerhof am 09.06.2022 mitgeteilt, dass
Im Rahmen einer Begehung eines Teilabschnitts keine Befunde angetroffen wurden. Be-
denken gegen die Planung auf diesem Teilabschnitt werden daher keine vorgebracht. In
den Bebauungspldnen wird ein Hinweis zum Auftreten archdologischer Bodenfunde aufge-
nommen. Die (brigen Fldchen werden zukiinftig noch begangen.

Zu 7.

Wasserwirtschaft

Aus Sicht der Unteren Wasserbehérde kann keine abschlieBende Stellungnahme abgege-
ben.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erfolgten Priifungen und Angaben zur Nieder-
schlagswasserbeseitigung. Danach ist eine Niederschlagsversickerung im Plangebiet
grundséatzlich méglich. Ziel eines Entwdsserungskonzeptes ist es, dass nach Méglichkeit im
Plangebiet anfallendes Niederschlagswasser von Grundstiicken und StraBenrdumen insge-
samt vor Ort versickert wird.

Bodenschutz und Altlasten
Das Vorhaben ist zum Teil von der Altablagerung Ka-0024,00 betroffen. Es werden Aufla-
gen und Hinweise zum Umgang mit ErdbaumaBnahmen und Bodenaushub gegeben.

Der Sachverhalt wird in Begriindung und Umweltbericht zum Bebauungsplan dargestellt.
In der Begriindung zum Bebauungsplan werden die Fldche der Altablagerung und die damit
verbundenen behoérdlichen Anforderungen berlicksichtigt.

Dartiber hinaus werden die von der Unteren Bodenschutzbehérde geforderten Auflagen
und Vorgaben als Hinweise auf der Planurkunde aufgenommen.

Immissionsschutz

Es bestehen erhebliche immissionsschutzrechtliche Bedenken aufgrund der Néhe zu dem
bestehenden 6stlichen Gewerbegebiet sowie zu dem planungsrechtlich festgesetzten Ge-
werbegebiet Kaarster Kreuz im Stidosten. Die Verringerung der vorliegend bereits geringen
Schutzabstande ist aus immissionsschutzrechtlicher Sicht duBerst bedenklich und ent-
spricht nicht dem Trennungsgebot des § 50 BImSchG. Die Vorschriften des Abstandserlas-
ses sind zu beachten. Ein schalltechnisches Gutachten liegt fir die vorliegende Planung
zurzeit nicht vor, so dass eine abschlieBende immissionsschutzrechtliche Stellungnahme
nicht erfolgen kann.

Im Rahmen der Anderung des Fldchennutzungsplanes wurden gutachterliche Untersuchun-
gen zu den von der Unteren Immissionsschutzbehérde aufgefiihrten Bedenken durchge-
fuhrt und in wesentlichen Teilen mit der Behérde abgestimmt, sodass diese auch flr das
Bebauungsplanverfahren Anwendung finden kénnen. Im Ergebnis werden durch die
Summe aller Gewerbegerduscheinwirkungen die Immissionsrichtwerte der TA Ldrm von 55
dB(A) tagsiiber eingehalten oder unterschritten. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans
A2 werden auch zur Nachtzeit die Immissionsrichtwerte der TA Ldrm eingehalten oder un-
terschritten. Uberschreitungen wurden nur im weiter nérdlich gelegenen Bereich auBerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 113 Teil A2 festgestellt.
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Derzeit befindet sich der Bebauungsplan Nr. 112 in der Aufstellung. In diesem Bebauungs-
plan ist eine Gliederung nach dem Abstandserlass NRW vorgesehen, der die heranriickende
Wohnbebauung mit dem Schutzanspruch eines Allgemeinen Wohngebietes berticksichtigt.
Damit ist sichergestellt, dass die mogliche Bebauung auch die weiter entfernt liegenden
gewerblichen Nutzungen nicht einschrénkt. Im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 99 liegen
ndchstgelegene Teilflachen der dort festgesetzten, ebenfalls nach Abstandserlass geglie-
derten GE 2.2 und GE 2.3 in einem Abstand von weniger als 200 m zu der mdglichen
Neubebauung Diese Teilflichen sind im Eigentum der Stadt Kaarst und noch nicht ver-
marktet. Somit kann gewdéhrleistet werden, dass bei einem Verkauf der Fldchen nur Be-
treiber von Anlagen berticksichtigt werden, deren Anlagen in der Abstandsklasse VII (bzw.
nicht) in der Abstandsliste aufgefiihrt sind.

Ebenso wurden die verkehrlichen Immissionen im Plangebiet des neuen Wohnquartiers
betrachtet: Aus den Berechnungsergebnissen kann fiir den Geltungsbereich des BP Nr.
113, Teil A2 abgelesen werden, dass im Bereich der iiberbaubaren Fldchen tags Beurtei-
lungspegel von bis zu 59 dB(A) und nachts von bis zu 50 dB(A) vorliegen. Damit werden
die Orientierungswerte fiir Allgemeine Wohngebiete des Beiblatt 1 zur DIN 18005 um bis
zu 4 dB(A) am Tage und in der Nachtzeit um bis zu 5 dB(A) Uberschritten.

Demnach wurden im Bebauungsplan Festsetzungen zu passiven SchutzmaBnahmen ge-
troffen, (ber die vertrdgliche Innenraumpegel sichergestellt werden. Gleichwohl wird (iber
Ausnahmen ermdéglicht, mit MaBnahmen der architektonischen Selbsthilfe auf die Schal-
limmissionen zu reagieren.

Insgesamt ist festzuhalten, dass mit den getroffenen Festsetzungen sichergestellt ist, dass
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse mit Blick auf den Verkehrs- und Gewerbeldrm her-
zustellen sind.

KreisstraBen

Von der Stadt Kaarst ist eine Verkehrsuntersuchung der Leistungsfahigkeit des Kreisver-
kehrs vorzulegen. Des Weiteren ist bei einem Anschluss des 4. Armes an den Kreisverkehr
eine Erganzung der Verwaltungsvereinbarung erforderlich.

Im Rahmen der Erarbeitung der stéddtebaulichen Planung fiir den Gesamtbereich wurde
eine Verkehrsuntersuchung erstellt. Im Ergebnis ist festzustellen, dass keine negativen
Auswirkungen auf das umliegende StraBennetz durch die Planung zu erwarten sind. Eine
Verwaltungsvereinbarung wird im Zuge des bevorstehenden Ausbaus abgeschlossen.

Naturschutz und Landschaftspflege, Artenschutz
Die Stellungnahme erfolgt nach Vorliegen der erforderlichen Berichte (Umweltbericht, Ein-
griffsbilanzierung, Ausgleichskonzept, Artenschutzprifung).

Im Rahmen der Anderung des Fldchennutzungsplanes wurde mit Blick auf die Beeintréch-
tigungen der Umweltschutzgliter ein Umweltbericht erstellt. Der Umweltbericht bildet einen
gesonderten Teil der Begriindung. Ebenso ist eine 6kologische Eingriffsbilanzierung, eine
Bilanzierung von Eingriffen in Wald sowie eine Artenschutzpriifung erfolgt.

Zu 8.
Aufgrund der NeuerschlieBung bendtigt die Westnetz GmbH hier eine Stationsflache.

Im Bebauungsplan wird entsprechend der Abstimmungen mit der Westnetz GmbH eine
Versorgungsflache geméaB § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB als Standort fiir die erforderliche Station
festgesetzt.

3.3. Offentliche Auslegung gemiB § 3 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der Offenlage gemaB § 3 Abs. 2 wurden zwei Stellungnahmen von privater
Seite abgegeben.
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In erster Stellungnahme wird sich mit Verweis auf den Klimawandel grundsatzlich gegen
eine bauliche Entwicklung ausgesprochen. Gleichwohl ist der Klimaschutz bereits in inter-
nationalem wie nationalem Recht verankert und wesentlicher Grundsatz der Bauleitpla-
nung nach § 1 des Baugesetzbuches. Insbesondere ist dort auch verankert, dass die 6f-
fentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen und
dabei die Vorschriften zum Umweltschutz gemaB § 1a BauGB anzuwenden sind. Die auf-
zustellende Flachennutzungsplananderung folgt diesen MaBgaben. Ein einseitiger Verzicht
auf jegliche bauliche und wirtschaftlich-infrastrukturelle Entwicklung — wie vom Einwender
gefordert, wird den gesellschaftlichen Anforderungen nicht gerecht.

In der zweiten Stellungnahme wird die von Norden nach Siden reichende Griinverbindung
im Gesamtkonzept hervorgehoben und eine Aufrechterhaltung der Biotopverbindungsfunk-
tion gefordert. GemaB dem stadtebaulichen Konzept des B-Plans im Kontext mit der um-
liegenden Planung ist entlang der Ostlichen Abgrenzung des Geltungsbereiches des geplan-
ten Bebauungsplans Nr. 113 Teil A 1-3 und Teil B ein durchgehender Grinstreifen vorge-
sehen. Nach aktuellem Planungsstand werden innerhalb dieses Grinstreifens Gehélzpflan-
zungen realisiert, die sich positiv auf die Biotopverbundfunktion auswirken. Dieser Grin-
streifen iGbernimmt demnach auch zukiinftig Biotopverbundfunktionen. Die geplanten Nut-
zungen in den Teilbereichen werden sich auf die zukilinftige Biotopverbundachse dahinge-
hend auswirken, dass ein Vorkommen stérungsempfindlicher Arten unwahrscheinlich ist.
Stérungsempfindliche Arten konnten jedoch auch im Rahmen der durchgefiihrten ASP auf
der Grundlage des Status quo nicht nachgewiesen werden. Demnach ist davon auszuge-
hen, dass der Stérungsgrad bereits so hoch ist, dass die Biotopverbundachse qualitativ
beeintrachtigt ist. Zusammenfassend kann ein vollstandiger Verlust des Biotopverbunds
ausgeschlossen werden; eine quantitative Beeintrachtigung ist aufgrund der Flacheninan-
spruchnahme vorhanden; ein signifikanter qualitativer Verlust ist auf der Grundlage der
vorhandenen Daten nicht nachgewiesen worden. Der quantitative Verlust wird durch MaB-
nahmen geméaB § 15 (2) BNatSchG bzw. tiber MaBnahmen des Okokontos der Stadt Kaarst
kompensiert.

3.4. Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange Unter-
richtung der Behorden und Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB

Im Rahmen der Unterrichtung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB sind folgende - relevante - Stellungnahmen eingegangen:

Handwerkskammer Dulsseldorf v. 04.04.2023

Industrie- und Handelskammer Mittlerer Niederrhein v. 25.04.2023
Kampfmittelbeseitigungsdienst v. 13.03.2020 und v. 08.11.2021
Landesbetrieb StraBenbau NRW v. 30.03.2023

Stadtwerke Kaarst GmbH v. 03.04.2023

uhwnN e

Die Stellungnahmen und die Abwagung zu den jeweiligen Stellungnahmen sind nachfol-
gend zusammenfassend in verkirzter Form der wesentlichen Inhalte dargestellt (Abwa-
gung in kursiv).

Zu 1.

Die Handwerkskammer weist darauf hin, dass die bestehenden Betriebe in Ihren Betriebs-
und Entwicklungsmdglichkeiten durch die heranriickende Wohnbebauung nicht einge-
schrankt werden diirfen. Ferner verweist die Handwerkskammer auf ihre Stellungnahme
vom 15. Februar 2022 zum Bebauungsplan Nr. 112. Die Kammer habe Bedenken u.a. zur
Einschrankung des Gewerbegebiets im Allgemeinen sowie ansassiger Gewerbebetriebe ge-
auBert und die zu diesem Zeitpunkt vorliegende Planung abgelehnt.

Im Ergebnis ist durch die gutachterlichen Untersuchungen zum Bebauungsplan Nr. 113 Teil

A2 nachgewiesen, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplans A2 keine Konflikte durch
Gewerbeldrm auftreten und besondere Einschrdnkungen der bestehenden Betriebe somit
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nicht zu erwarten sind. Die gutachterlichen Aussagen wurden mit der zusténdigen Fachbe-
hérde des Rhein-Kreis-Neuss abgestimmt.

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 112 nahm die Verwal-
tung Stellung zu der seitens der Handwerkskammer Disseldorf genannten Stellungnahme
vom 15.02.2022. Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Anwendung des Abstand-
serlasses NRW 2007 ein geeignetes Mittel zur erforderlichen Konfliktbewéltigung darstellt.
Ebenso hielt der Rhein-Kreis Neuss in seiner Stellungnahme zur friihzeitigen Beteiligung
zum Bebauungsplan Nr. 112 vom 04.02.2022 fest, dass mittels der Anwendung des Ab-
standserlasses NRW 2007 dem Trennungsgrundsatz nach § 50 BImSchG entsprochen
werde.

Zu 2.
Die IHK fordert eine Sicherstellung, dass die Vorgaben des Gutachters ibernommen und
bei der Realisierung der Wohngebdude umgesetzt werden.

Die schallgutachterlich vorgeschlagenen MaBnahmen sind im Bebauungsplan berticksich-
tigt. Eine Realisierung der baulichen Nutzungen hat naturgeméaB auf Grundlage der Fest-
setzungen des Bebauungsplanes zu erfolgen.

Zu 3.

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst teilt mit, dass Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945
und andere historische Unterlagen Hinweise auf einen konkreten Verdacht auf Kampfmittel
liefern. Es wird eine Uberpriifung der Militdreinrichtung des 2. Weltkrieges (Schiitzenloch)
empfohlen. Eine dariber hinausgehende Untersuchung auf Kampfmittel ist nicht erforder-
lich.

Die genannte Militéreinrichtung des 2. Weltkrieges (Schiitzenloch) liegt auBerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 113 A2 in der Hans-Dietrich-Genscher-StraBe.

Zu 4.
Der Landesbetrieb verweist auf seine Stellungnahme vom 08.03.2023. Das angekiindigte
Verkehrsgutachten lage nicht vor.

Der Verweis auf die vorangegangene Stellungnahme galt sicherlich der Stellungnahme des
Landesbetriebs vom 08.03.2022, zu der bereits im Nachgang zur friihzeitigen Beteiligung
die Verwaltung Stellung genommen hat.

Zur Prifung mdoglicher Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des bestehenden Stra-
Bennetzes wurde im Rahmen des Bauleitplanverfahrens fliir das Gesamtkonzept ein Ver-
kehrsgutachten erarbeitet, in dem die Gesamtentwicklung abgebildet wurde und die Prog-
nosehorizonte 2030 sowie 2030+ dargestellt wurden. Das Verkehrsgutachten war entge-
gen der Aussage des Landesbetriebs Teil der Unterlagen zu der Beteiligung der Behérden
gemadB § 4 Abs. 2 BauGB. Im Ergebnis sind die prognostizierten Verkehre abwickelbar (vgl.
oben).

Zu 5.
In dem genannten Bereich, siehe beiliegenden Lageplan BNT 28665, befindet sich eine
Gasleitung unseres Unternehmens.

Die betreffende Gasleitung befindet sich im Bereich des neuen Kreisverkehrsplatzes und
damit innerhalb offentlicher Fldchen. Die Leitung wird im Zuge der Ausbauplanung ent-
sprechend berticksichtigt.

4. Bericksichtigung anderweitiger Planungsmoglichkeiten

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 113 Teil A2 lasst sich die im Gesamtkonzept
Commerhof vorgesehene Kindertagesstdtte sowie das geplante Gebdude fiir besondere
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Wohnformen entwickeln. Die Planung tragt demnach dem allgemein hohen Bedarf nach
neuen Wohnraum in der Stadt Kaarst und dem lokalen Bedarf an KiTa-Platzen und beson-
derem Wohnen Rechnung.

Die Mdglichkeiten der Innenentwicklung sind in der Stadt Kaarst begrenzt, die sich bereits
heute durch sehr kompakte Siedlungsstrukturen auszeichnet. Die Zahl der im Innenbereich
liegenden Brachflachen und Baullicken ist gering und - wie allgemein zu beobachten -
auch hier nur in Ausnahmen aktivierbar. Die im Gesamtkonzept Commerhof vorgesehene
groBe Anzahl an neuen Wohneinheiten ist daher durch Nachverdichtungsmdéglichkeiten an
anderer Stelle im Plangebiet nicht oder nur anteilsweise realisierbar. Darliber hinaus be-
steht im Stadtteil erhdhter Bedarf an Kitaplatzen. Flr eine Kita sind in der naheren Umge-
bung im Stadtteil keine alternativen Flachen im Innenbereich verfligbar. Hieraus ergibt sich
die Notwendigkeit der Umwandlung der betroffenen Flachen in Bauland, um einerseits ei-
nen entscheidenden Beitrag zur Deckung der hohen Nachfrage nach Wohnraum in der
Stadt Kaarst gerecht zu werden und andererseits die erforderlichen Kitastellplatze bereit-
zustellen sowie die Nahversorgung im Stadtteil Holzbittgen zu stérken und zu sichern.

Da das Gesamtkonzept Commerhof ausschlieBlich einen relativ schmalen Streifen von Fla-
chen umfasst, die innerhalb des weiter gefassten Siedlungsbereiches zwischen den beste-
henden Wohngebieten westlich und dem Gewerbegebiet Holzblittgen-Ost 6stlich liegen,
handelt es sich nicht um eine klassische Siedlungsentwicklung tUber den empfundenen
Ortsrand hinaus, der grobmaBstablich betrachtet an der Hans-Dietrich-Genscher-StraBe
gesehen werden kann. Mit SchlieBung der Liicke zwischen den bestehenden stadtebauli-
chen Strukturen und der einhergehenden direkten Nahe zu bestehenden Infrastrukturen
und Arbeitsplatzen, kann die Planung zudem im Sinne einer ressourcenschonenden Stadt-
entwicklung an diese anknipfen. So kann bspw. auf die bestehenden verkehrlichen Infra-
strukturen des Kfz- und Bahnverkehrs sowie weitere Strukturen der Ver- und Entsorgung
zuriickgegriffen werden. In den benachbarten Gewerbegebieten besteht ein grundsatzli-
ches Arbeitsplatzangebot. Damit erfillt die Entwicklung von Bauflachen an diesem Stand-
ort, wenn auch bisher zu Teilen im planungsrechtlichen AuBenbereich gelegen, wesentliche
Ziele einer angestrebten Innenentwicklung.

Der Regionalplan Diisseldorf (RPD) legt den rdumlichen Geltungsbereich der Anderung des
Flachennutzungsplans als ,Allgemeinen Siedlungsbereich™ (ASB) fest. Die Entwicklung des
Wohngebiets und der Kita entspricht somit der Festlegung des ASB im Regionalplan. Der
Planbereich liegt dementsprechend auch nicht innerhalb von agrarstrukturell bedeutsamen
Flachen in landwirtschaftlichen Produktionsréaumen mit hoher Produktivitdt gemaB RPD.
Eine dauerhafte landwirtschaftliche Nutzung an dieser Stelle entsprache nicht den ge-
meindlichen Entwicklungspotentialen.

10.08.2023

il. rheinruhr.stadtplaner

B henning schmidt diplomingenieure

14



