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TEIL A: STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

1. Anlass und Ziel der Planung

Im Kreuzungsbereich Scharnhorststral3e/ Luisenstral3e ist die Ansiedlung eines neuen, grof3-
flachigen Lebensmitteldiscountmarktes mit einer Gesamtverkaufsflache von 1.000 m2 geplant.
Die baulichen Anlagen der mittlerweile geschlossenen HR Feinkost Bertram GmbH & Co KG
sollen hierfur abgerissen werden. Der entlang der Luisenstral3e bestehende Netto-City-Markt
wurde zum 19. September 2022 geschlossen. Ein Teil des Bestandsgebaudes soll jedoch er-
halten werden. Hier ist die Ansiedlung einer Backerei mit Café sowie eines neuen Einzelhan-
delsbetriebs mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten, wie einem Zoofach-/ Tierfutter-
markt, oder von Biro- und Dienstleistungsnutzungen vorgesehen. Im rickwartigen Grund-
stucksbereich ist als Ergénzung der bereits in der Umgebung bestehenden Wohnnutzung die
Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit Nebenanlagen geplant.

Die Neuansiedlung des grof3flachigen Lebensmitteldiscounters soll nach der Aufgabe des le-
diglich kleinflachigen Netto-City-Marktes insbesondere in Verbindung mit dem am Berliner
Platz bestehenden Rewe-Markt die Nahversorgung des Stadtteils Blttgen verbessern und
nachhaltig sicherstellen. Die auf dem Grundstiick zusatzlich vorgesehene Errichtung eines
Mehrfamilienhauses dient der Schaffung von dringend bendétigtem Wohnraum in einer zentra-
len und gut erschlossenen Ortslage.

Durch die bereits bestehende bauliche Nutzung des Grundstticks sowie die gute verkehrliche
Anbindung eignet sich das Plangebiet fir den vorgesehenen Ausbau der Einzelhandelsver-
sorgung in Buttgen sowie fur die Schaffung von neuem Wohnraum.

Fur das Plangebiet besteht aktuell der Bebauungsplan Nr. 28. Dieser setzt ein Mischgebiet
sowie eine grof3ziigige Uberbaubare Grundstiicksflache, die nahezu das gesamte Plangebiet
umfasst, fest. Bei dem derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan ist die BauNVO in der Fassung
von 1968 anzuwenden, die im Gegensatz zur aktuell geltenden BauNVO keine Beschrankung
hinsichtlich der Zulassigkeit von kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben beinhaltet. Das bedeu-
tet, dass der aktuelle Bebauungsplan fur eine vertragliche Steuerung der geplanten Einzel-
handelsentwicklung ungeeignet ist.

Zur planungsrechtlichen Steuerung und Realisierung der geplanten Neuansiedlung der Ein-
zelhandelsbetriebe sowie des Mehrfamilienhauses soll daher der Bebauungsplan Nr. 115 auf-
gestellt werden. Hierfir hat der Bau- und Planungsausschuss in seiner Sitzung am 08.12.2021
den Aufstellungsbeschluss gefasst.

Die Neuaufstellung des Bebauungsplans hat aul3erdem das Ziel, eine fur die angrenzende
Wohnbebauung aus schall- sowie verkehrstechnischer Sicht vertragliche Lésung hinsichtlich
der geplanten Anlieferung planungsrechtlich zu regeln.

Um die Planung bereits auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung konkret festzulegen, soll
fur den Bereich des geplanten Lebensmitteldiscountmarktes inkl. Stellplatzflaichen ein vorha-
benbezogener Bebauungsplan i. V. m. einem Vorhaben- und ErschlielBungsplan gemaf § 12
BauGB aufgestellt werden. Das Planungsrecht fir den Umbau des ehemaligen Netto-Marktes
sowie das im riickwértigen Grundstiicksbereich geplante Mehrfamilienhaus soll hingegen tber
einen sogenannten Angebotsbebauungsplan geschaffen werden.
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Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren mit Umweltbericht aufgestellt.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst den bisher gewerblich genutz-
ten und vollstandig bebauten Bereich norddstlich des Kreuzungsbereichs Scharnhorststral3e/
Luisenstral3e.

Der Geltungsbereich liegt in der Gemarkung Bittgen und umfasst in der Flur 24 die Flurstiicke
766, 817, 843, 844, 845, 846 sowie 901. Die Grolie des Plangebietes betragt ca. 0,9 ha.

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplangebietes wird im Bebauungsplan
gemal 8§ 9 Abs. 7 BauGB zeichnerisch festgesetzt.
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Abbildung 1: Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
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3. Planungsrechtliche Situation

3.1. Landes- und Regionalplanung

Bei der Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe sind auf der Gberértlichen Ebene in
erster Linie die Ziele und Grundsatze 6.5-1 bis 6.5-10 des seit 2017 geltenden Landesentwick-
lungsplans Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) in der geltenden Fassung der 1. Anderung vom
06.08.2019 zu berticksichtigen. Diese zehn Ziele und Grundsétze sind die mal3geblichen Prif-
kriterien bei der Fragestellung, inwieweit die Planung den Vorgaben der Raumordnung und
Landesplanung entspricht.

6.5-1 Ziel — Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

sKerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsver-
ordnung dirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dar-
gestellt und festgesetzt werden.

Im Regionalplan (RPD) fur den Regierungsbezirk Dusseldorf ist das Plangebiet als ,Allgemei-
ner Siedlungsbereich® (ASB) dargestellt. Die bauliche Entwicklung des Plangebietes entspricht
somit dem Ziel 6.5-1.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan Disseldorf

6.5-2 Ziel — Zentrenrelevante Kerngebiete nur in Zentralen Versorgungsbereichen
,Dabei durfen Kerngebiete und Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:
¢ in bestehenden Zentralen Versorgungsbereichen sowie
e in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulich integrierten Lagen,
die aufgrund ihrer raumlichen Zuordnung sowie verkehrsméafigen Anbindung fir die
Versorgung der Bevdlkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen
Bedarfs erfullen sollen, dargestellt und festgesetzt werden.
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Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete fur Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunut-
zungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch auf3erhalb zentraler
Versorgungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

e eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder siedlungs-
strukturellen Grinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen
oder der Rucksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht mdglich ist und

o die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten dient und

e Zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den.”

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Zentralen Versorgungsbereiches. Die im Verfahren
durch die CIMA erstellte Vertraglichkeitsuntersuchung (27.06.2023) sieht jedoch eine Erflllung
der Ausnahmeregelung als gegeben an und bescheinigt, dass
¢ innerhalb des ,Nebenzentrums Blttgen keine geeigneten Potenzialflachen vorhanden
sind (vgl. Abbildung 3),
¢ die Planung der Gewahrleistung einer wohnortnahen (fu3laufigen) Versorgung mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten, insbesondere fur den Norden von Bittgen, dient
und
e Zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.
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Abbildung 3: Abgrenzung Nebenzentrum Biittgen

Das ,Nebenzentrum Buttgen“ ist nahezu vollstandig bebaut und bietet lediglich kleinere, ein-
gestreute Flachen fur eine Nachverdichtung. Die Flache des ehemaligen Postgebdudes im
Kreuzungsbereich Eduard-Kliber-Stral3e/ Novesiastral3e stellt trotz Bebauung zwar grund-
satzlich eine Potenzialflache fir eine Umnutzung und Neubebauung dar, ist aber mit einer
GesamtflachengroRe von ca. 2.800 m2 (inkl. dahinterliegender Parkplatzflache) deutlich zu
klein fur eine Entwicklung zu einem Standort flr einen Lebensmitteldiscountmarkt, der einen
Flachenbedarf von ca. 5.000 m2 bendtigt. Auch im direkten Umfeld des Nebenzentrums Buitt-
gen bestehen keine ausreichend groRen Potentialflachen. Nordwestlich des Nebenzentrums
besteht eine ca. 8.000 m2 grofRe Parkplatzflache, die v.a. als P+R-Parkplatz fir Bahnpendler
unentbehrlich ist. Der Grof3teil der Freiflache westlich der Parkplatzflache wurde 2023 mit ei-
nem neuen Kindergarten bebaut. Fir die noch nicht bebaute Parzelle innerhalb des Bereichs
zwischen Birkhofstra3e und Bahntrasse besteht bereits eine Bauvoranfrage. Zudem ist die
Flache mit 1.500 m2 zu Klein fir einen Lebensmitteldiscountmarkt. Das Ubrige direkte Umfeld
des Nebenzentrums ist v.a. durch (kleinteilige) Wohnbebauung gepragt und bietet keine gro-
Reren Freiflachen.
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Gemal dem Fachentwicklungsplan Einzelhandel der Stadt Kaarst (2018) kénnen bestimmte
Einzelhandelsnutzungen auch auf3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche sinnvoll sein.
Dies gilt insbesondere dann, wenn sich die Standorte in integrierten Wohn- und Mischgebieten
befinden und dort eine Versorgungsfunktion flr ansonsten unterversorgte Bereiche im Stadt-
gebiet Ubernehmen kdénnen. Auch au3erhalb der zentralen Versorgungsbereiche soll die Nah-
versorgungsfunktion in den bestehenden solitaren Nahversorgungsstandorten gesichert und
gestarkt werden. Der Standort an der Luisenstral3e ist ein solcher Standort. Das Vorhaben
dient insbesondere der Nahversorgung im Norden des Stadtteil Buttgens. Dieser Teilraum des
Stadtteils verfuigt Gber keinen eigenen Zentralen Versorgungsbereich. Raumlich ist dieses Ge-
biet vom Ubrigen Stadtteil und insbesondere vom Zentralen Versorgungsbereich ,Nebenzent-
rum Buttgen® durch die von Westen nach Osten verlaufende Bahnlinie Monchengladbach -
Dusseldorf getrennt. Die Barrierewirkung zeigt sich an lediglich drei Querungsmaoglichkeiten
innerhalb der Ortslage fir die PKW-Kunden (davon zwei im &uf3ersten Westen bzw. Osten);
fur FuRganger existieren nur drei zusatzliche Verbindungen. Dies hat zur Folge, dass fur die
Bevolkerung nérdlich der Bahnlinie der Zentrale Versorgungsbereich Nebenzentrum Bittgen
als Standort der fuRlaufigen Nahversorgung vielfach keine Bedeutung hat. Es ergeben sich
FuRwegedistanzen von bis zu 1.400 Metern bis zu diesem Zentrum.

6.5-3 Ziel — Beeintréchtigungsverbot

,pDurch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir Vorhaben
im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten Sortimenten dir-
fen zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.*

Aus der von der CIMA durchgefuhrten 6konomischen und stadtebaulichen Auswirkungsana-
lyse geht hervor, dass keine Zentralen Versorgungsbereiche innerhalb des Untersuchungsge-
bietes durch das Planvorhaben wesentlich beeintrachtigt werden. Die Planung stimmt somit
mit den Aussagen von Ziel 3 liberein.

6.5-4 Grundsatz, 6.5-5 Ziel, 6.5-6 Grundsatz

Dieses Ziel und diese Grundséatze beziehen sich auf gro3flachige Einzelhandelsbetriebe mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten und sind fiir die vorliegende Planung nicht relevant,
da die voraussichtliche Gesamtverkaufsflache des im derzeitigen Gebaude des Netto-City-
Marktes mdglicherweise geplanten Einzelhandelsbetriebs unterhalb der Schwelle der Grol3fla-
chigkeit bleibt.

6.5-7 Ziel — Uberplanung von vorhandenen Standorten mit groRflachigem Einzelhandel
»,Vorhandene Standorte von Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung au-
Berhalb von zentralen Versorgungsbereichen dirfen als Sondergebiete gemaR § 11 Abs. 3
Baunutzungsverordnung dargestellt und festgesetzt werden. Dabei sind die Verkaufsflachen
in der Regel auf den genehmigten Bestand zu begrenzen.”

Dieses Ziel findet im vorliegenden Fall keine Anwendung, da es sich bezogen auf den geplan-
ten groRflachigen Lebensmitteldiscountmarkt nicht um die Uberplanung eines bestehenden
Betriebs im Sinne des 8§ 11 Abs. 3 BauNVO handelt. Unabh&ngig davon wird eine Erweiterung
Uber den aktuellen Einzelhandelsbestand (kleinflichiger Netto-City-Markt) hinaus aus gut-
achterlicher Sicht beflrwortet, da dies dem Ziel der langfristigen Sicherung der wohnungsna-
hen Versorgung im Stadtteil Buttgen Rechnung tragt.
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6.5-8 Ziel — Einzelhandelsagglomerationen

,Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung beste-
hender Einzelhandelsagglomerationen aufRerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegen-
zuwirken. Daruber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erwei-
terung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrelevanten Kernsortimenten
auB3erhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass
eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden durch Ein-
zelhandelsagglomerationen vermieden wird.“

Dieses Ziel ist auf das Vorhaben ebenfalls nicht anzuwenden, da es sich bei dem Planvorha-
ben nicht um eine Einzelhandelsagglomeration, sondern um einen Einzelbetrieb in einer wohn-
gebietsintegrierten Standortlage handelt. AuRerdem liegt das Plangebiet nicht aul3erhalb eines
Allgemeinen Siedlungsbereiches.

6.5-9 Grundsatz — Regionale Einzelhandelskonzepte
,Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regionalplénen
in die Abwégung einzustellen.“

Die Stadt Kaarst ist aktuell nicht in einem regionalen Einzelhandelskonzept vertreten. Dieser
Grundsatz findet hier somit keine Anwendung.

6.5-10 Ziel — Vorhabenbezogene Bebauungsplane fur Vorhaben i. S. d. 8§ 11 Abs. 3 BauNVO
»vorhabenbezogene Bebauungsplane fir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungs-
verordnung sind, soweit von § 12 Absatz 3a Satz 1 Baugesetzbuch kein Gebrauch gemacht
wird, nur zulassig, wenn sie den Anforderungen der Festlegungen 1, 7 und 8 entsprechen; im
Falle von zentrenrelevanten Kernsortimenten haben sie zudem den Festlegungen 2 und 3, im
Falle von nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten den Festlegungen 4, 5 und 6 zu entspre-
chen.

Dieses Ziel stellt lediglich klar, dass die in den Festlegungen 6.5-1 bis 6.5-8 enthaltenen Vor-
gaben des LEP NRW auch auf vorhabenbezogene Bebauungsplane anzuwenden sind. Da die
Ziele und Grundsatze 6.5-1 bis 6.5-8 erfillt werden bzw. nicht betroffen sind, wird somit auch
Ziel 6.5-10 erfullt.

Da auch die im Plangebiet vorgesehene Wohnnutzung in einem Allgemeinen Siedlungsbe-
reich zuldssig ist, stimmt das Vorhaben somit insgesamt mit den Zielen und Grundsétzen der
Landes- und Regionalplanung, insbesondere dem ,Sachlichen Teilplan grof3flachiger Einzel-
handel” Uberein.

3.2. Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Kaarst stellt den Geltungsbereich
des Bebauungsplans als gemischte Bauflache dar.

Da der Bebauungsplan die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes sowie eines Allge-
meinen Wohngebietes vorsieht, ist der aufzustellende Bebauungsplan somit nicht gemaf § 8
Abs. 2 BauGB aus dem FNP entwickelt. Daher wird entsprechend der im Bebauungsplan vor-
gesehenen Baugebietsfestsetzung eine Anderung der Plangebietsflache in ein Sondergebiet
sowie einer Wohnbauflache erforderlich.

10
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Die 74. FNP-Anderung wurde im Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB durchge-
fuhrt. Der Rat der Stadt Kaarst hat in seiner Sitzung am 21.06.2023 Feststellungsbeschluss
gefasst.
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Abbildung 4: Planzeichnung 74. Anderung des Flachennutzungsplans

3.3. Bebauungsplan

Fir das Plangebiet existiert der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 28. Dieser setzt fur die
Grundstiicke im Plangebiet sowie die unmittelbar nordlich, dstlich und westlich angrenzenden
Grundstiicke als Art der baulichen Nutzung ein Mischgebiet fest. Da fur den rechtskraftigen
Bebauungsplan noch die BauNVO in der Fassung von 1968 gilt, sind grof3flachige Einzelhan-
delsbetriebe in einem Mischgebiet abweichend zur aktuell geltenden BauNVO nicht zwingend
unzuléssig. Lediglich Einkaufszentren und Verbrauchermérkte, die nach Lage, Umfang und
Zweckbestimmung vorwiegend der Ubergemeindlichen Versorgung dienen, sind gemal der
damaligen Fassung der BauNVO in einem Mischgebiet ausgeschlossen. Das Mal3 der bauli-
chen Nutzung ist im rechtskraftigen Bebauungsplan mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von
0,4, einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,7 und zwei Vollgeschossen als Héchstmal defi-
niert. Die festgesetzte Uberbaubare Grundstiicksflache ist mit Baugrenzen gefasst und er-
streckt sich nahezu Uber das gesamte Plangebiet. Lediglich im Westen und Siden, entlang
der angrenzenden StraRenflachen, berlcksichtigt die tGberbaubare Grundstiicksflache einen

11
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Abstand zu den Grundsticksgrenzen. Es sind Flachdacher sowie geneigte Dacher bis zu einer
Dachneigung von 50° zulassig.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 28
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3.4. Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplans Ill: Meerbusch - Kaarst —
Korschenbroich des Rhein-Kreises Neuss.

3.5. Wasserschutz

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb der ordnungsbehdrdlich
durch die Bezirksregierung Dusseldorf festgesetzten Wasserschutzzone W 1l A der Wasser-
gewinnungsanlage Bittgen-Driesch. Die Verbote und Genehmigungsvorbehalte der Wasser-
schutzgebietsverordnung Biittgen-Driesch vom 22.03.1995 sind zu beachten. Ein entspre-
chender Hinweis wird Bestandteil des Bebauungsplans.

Eine Bebauung innerhalb der Wasserschutzzone Il A ist jedoch grundsétzlich maglich.

3.6. Hochwasser und Starkregen

Gemal des seit dem 01.09.2021 gultigen Bundesraumordnungsplans Hochwasserschutz
(BRPH) sind bei allen raumordnungsrelevanten Planungen die dort aufgefuhrten Ziele zu be-
achten und die Grundsétze zu beriicksichtigen. Das Ziel 1.1.1 des BRPH schreibt die Prifung
der Risiken durch alle Arten von Hochwasser vor. Dementsprechend sind sowohl die Inhalte
der Hochwassergefahrenkarten (Einstautiefen und Flie3geschwindigkeiten), als auch die In-
halte der Starkregenhinweiskarte des Bundesamtes fiir Kartographie und Geodésie (BKG)
(Wassertiefen und FlieRRgeschwindigkeiten) in den verschiedenen Szenarien bei der Prifung
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mit einzubeziehen. Zudem sind gemank dem Ziel 1.2.1 die Auswirkungen des Klimawandels in
Hinblick auf Hochwasserereignisse durch oberirdische Gewasser, durch Starkregen oder
durch in Klstengebiete eindringendes Meerwasser vorausschauend zu prufen.

Gemal den Hochwassergefahren- und Hochwasserrisikokarten der Bezirksregierung Dissel-
dorf besteht fiir das Plangebiet sowie den gesamten Ortsteil kein Uberflutungsrisiko durch
Oberflachengewasser.

In der Starkregenhinweiskarte des BKG sind im Plangebiet fur die Szenarien ,seltener Stark-
regen” und ,extremer Starkregen® vereinzelt Giberschwemmte Bereiche ausgewiesen. Hiervon
ist insbesondere der aktuelle Parkplatz des Netto-City-Marktes betroffen. Bei seltenen (Wie-
derkehrintervall 100 Jahre) und extremen (90 mm/h) Starkregenereignissen wird das Plange-
biet in vereinzelten Teilbereichen demnach tiberschwemmt. In diesen Teilereichen ist mit Was-
sertiefen von ca. 10 bis 70 cm zu rechnen. Der uberwiegende Teil des Plangebiets ist mit
Wassertiefen von weniger als 10 cm nicht betroffen. FlieRgeschwindigkeiten sind in diesem
Teil der Starkregenhinweiskarte nicht vermerkt. Dartber hinaus sind im Plangebiet auch keine
Abflussbahnen ablesbar. Da nur vereinzelte und flachenmé&Rig kleine Bereiche des Plange-
biets betroffen sind, ist die Starkregengefahr insgesamt als gering einzustufen.

Abbildung 6: Ausschnitt aus der Starkregenhinweiskarte

3.7. Luftverkehr

Der gesamte rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Hindernistuberwa-
chungsbereich des Verkehrslandeplatzes Monchengladbach. Ein entsprechender Hinweis
wird Bestandteil des Bebauungsplans.
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4. Verfahren

Der vorliegende Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan gemafld § 30 Abs. 1
BauGB aufgestellt. Der Grundstiicksteil, auf dem der Lebensmitteldiscountmarkt inkl. Stell-
platzflachen geplant sind wird tGber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit dazugehd-
rigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan gemafl 8 12 BauGB planungsrechtlich geregelt. Die
Verpflichtung zur Durchfiihrung der Planung innerhalb einer bestimmten Frist sowie die Uber-
nahme der Planungs- und ErschlieBungskosten werden vor dem Satzungsbeschluss gemaf
8§ 10 Abs. 1 BauGB mit dem Vorhabentrager in einem Durchfiihrungsvertrag festgehalten.

Der Bau- und Planungsausschuss hat in seiner Sitzung am 08.12.2021 den Beschluss zur
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 115 ,Nahversorgung Buttgen-Nord*“
- Buttgen - gefasst.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt. Fur die Belange des Umweltschutzes
wird in einem solchen Regelverfahren gemai § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durch-
gefuhrt, in der die erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht be-
schrieben und bewertet werden (vgl. Teil B).

Mit einem Beschluss des Bau- und Planungsausschusses in seiner Sitzung am 16.02.2022
wurde die Verwaltung beauftragt, Burgerbeteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie
das Beteiligungsverfahren der Behtrden sowie sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach 8 4
Abs. 1 BauGB durchzufiihren.

Die friihzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit und der Behorden sowie sonstigen Trager
offentlicher Belange fand in der Zeit vom 07.03.2022 bis einschlie3lich 18.03.2022 statt.

Der Bau- und Planungsausschuss hat in seiner Sitzung am 29.03.2023 den Beschluss zur
offentlichen Auslegung der Entwurfsunterlagen gemal § 3 Abs. 2 i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB
gefasst.

Die offentliche Auslegung gemalf § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 17.04.2023 bis ein-
schlie3lich 15.05.2023 statt. Die Trager offentlicher Belange wurden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
am 17.04.2023 angeschrieben.

Da der Bebauungsplanentwurf nach der dffentlichen Auslegung gedndert wurde, ist gemaf
§ 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB eine erneute Verdffentlichung des Bebauungsplanentwurfs erfor-
derlich. Zum einen wurde erganzend festgesetzt, dass der Anteil nahversorgungsrelevanter
Sortimente an der Gesamtverkaufsflache im vorgesehenen Lebensmitteldiscountmarkt min-
destens 90 % betragen muss. Damit wird Bezug genommen auf eine Anregung der Bezirks-
regierung Diisseldorf im Rahmen der Genehmigung der 74. Anderung des Flachennutzungs-
plans, indem die Erfillung der Bedingung der Ausnahmeregel des Ziels 6.5-2 Satz 3 des LEP
NRW planungsrechtlich gesichert wird. Zum anderen wurde die nach der Rechtsprechung in
der Regel unzulassige gebietsbezogene Verkaufsflachenbeschrankung (in m2) in eine grund-
stiicksbezogene Verkaufsflachenbeschrankung geandert und fir jede der Einzelhandelsnut-
zungen eine Verkaufsflaichenzahl festgesetzt. Hierflr wurde das Sondergebiet in zwei Teilge-
biete gegliedert.

Die erneute Veroffentlichung im Internet geman § 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB fand in der Zeit
vom 03.11.2023 bis einschlief3lich 16.11.2023 statt.
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5. Gebietsbeschreibung und stadtraumliche Einbindung

5.1. Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt im Norden des Stadtteils Buttgen. Begrenzt wird es im Norden und Osten
durch Wohnbebauung, im Siden durch die Luisenstra3e und im Westen durch die Scharn-
horststral3e.

Im Stiden des Plangebietes, entlang der Luisenstralie besteht das Gebaude eines ehemaligen
Netto-City-Marktes inkl. Parkplatzflachen. Der Ubrige Teil des Plangebietes ist tberwiegend
durch die baulichen Anlagen des mittlerweile geschlossenen Gewerbebetriebs HR Feinkost
Bertram GmbH & Co KG bebaut. Der Netto-City-Markt ist eingeschossig und verfiigt tber ein
Flachdach. Auch die im rickwartigen Grundstiicksbereich bestehenden Lager- und Werkshal-
len des ehemaligen Gewerbebetriebes sind eingeschossig. Das ehemalige Biro-/ Verwal-
tungsgebaude an der Scharnhorstral3e ist hingegen zweigeschossig und besitzt ein Krippel-
walmdach.

Die Wohngebietsbebauung nérdlich und dstlich des Plangebietes ist durch eine Ein- und Mehr-
familienhausbebauung mit ein bis zwei Vollgeschossen sowie geneigten Dachern gepragt. Die
Bebauung, inshesondere entlang der ScharnhorststralRe erstreckt sich teilweise bis in die riick-
wartigen Grundstiucksbereiche. Sudlich der LuisenstralRe verfligen die Wohngrundstticke tUber
verhaltnismafig groRe Grundstiickstiefen. Westlich der ScharnhorststralRe liegt der Friedhof
von Buttgen. Westlich daran verlauft die Driescher Stral3e, die insbesondere im slidlichen Teill,
in Richtung S-Bahnhof durch eine dichtere, Uberwiegend gemischt genutzte Bebauung mit
Buros sowie kleineren Dienstleistungs- und Einzelhandelsbetrieben gepragt ist. In dem Ge-
baude im Kreuzungsbereich Driescher Stral3e/ Luisenstrafl3e sind beispielsweise ein kleinfla-
chiger Getrankemarkt im Erdgeschoss und Wohnnutzungen in den Obergeschossen ansas-

sig.
Der zu beplanende Bereich ist topografisch weitgehend eben.

5.2. Freiraum

Das Plangebiet ist nahezu vollstandig versiegelt. Westlich des Biro-/ Verwaltungsgebaudes
des ehemaligen Gewerbebetriebs besteht entlang der Scharnhorststraf3e eine ca. 150 m2
grof3e unbebaute Freiflache, die mit einigen mittelgroRen Gehdlzen bewachsen ist. Unmittel-
bar im Kreuzungsbereich Scharnhorststralie/ Luisenstralie besteht eine groRgewachsene, al-
tere Platane, die aufgrund ihrer Grof3e und des Standortes als ortshildpragend bewertet wer-
den kann. Der Baum steht jedoch aufRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Auf
der Parkplatzflache des Netto-City-Marktes bestehen zur Gliederung der Parkplatzflache finf
weitere, jedoch eher kleinere Baume.

Der 6stliche Teil des Plangebietes grenzt an die géartnerisch genutzten, riickwartigen Grund-
stiicksteile der bestehenden Wohnbebauung, die stellenweise durch einen hohen Baumbe-
stand gepragt sind. Der westlich der Scharnhorststral3e bestehende Friedhof ist insbesondere
in den Randbereichen durch dichten, teilweise alten Baumbestand gepragt. Ostlich des Plan-
gebietes besteht am Luisenplatz eine grol3ere begriinte Spielplatzflache.
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5.3. Verkehrliche Anbindung

Das Betriebsgelande des ehemaligen Gewerbebetriebs im Norden des Plangebietes wird tber
die Scharnhorststraf3e erschlossen. Der Parkplatz des Netto-City-Marktes ist durch zwei Zu-
fahrten sowohl an die Scharnhorststralie als auch an die Luisenstrafe angebunden. Die Lui-
senstral3e bindet unmittelbar westlich des Kreuzungsbereichs ScharnhorststraRe/ Luisen-
stral3e an die Driescher Stral3e an, wortiber die Ortsmitte von Biittgen zu Ful3 in ca. 6 Minuten
sowie die Ortsumgehung L 154 und somit das Stadtzentrum von Kaarst mit dem Pkw in ca. 10
Minuten erreicht werden konnen. Die Anschlussstelle ,Buttgen“ der A 57 ist vom Plangebiet
aus mit dem Pkw in ca. 8 Minuten und die Anschlussstelle ,Kaarst-Nord“ der A 52 in ca. 9
Minuten zu erreichen

Die S-Bahnhaltestelle ,Battgen® liegt in fu3laufiger Entfernung zum Plangebiet (ca. 300 m).
Hier besteht eine Anbindung an die werktags dreimal stiindlich und am Wochenende zweimal
stiindlich verkehrende S-Bahnlinie 8 in Richtung Wuppertal (Uber Neuss und Dusseldorf) so-
wie Ménchengladbach.

Das Plangebiet verfiigt somit Uber eine sehr gute Anbindung an das Uberortliche Stralen-
sowie OPNV-Netz.

5.4. Soziale Infrastruktur

In der naheren Umgebung des Plangebietes befinden sich verschiedene soziale Infrastruktu-
ren:

Spielplatze
In ungefahr 150 m 6stlicher Entfernung zum Plangebiet befindet sich der Kinderspielplatz Lu-

isenplatz.

Kindertageseinrichtungen
Im Umfeld des Plangebietes befinden sich mehrere Einrichtungen:
e Familienzentrum NRW katholische Kindertageseinrichtung Sankt Aldegundis, Alde-
gundisstral3e 2
e E.V Johannes Jungehilfe Kindergarten, Birkhofstral3e 4
e FoOrderverein Johanneskindergarten in Bittgen e.V., Kdlner Stral3e 2 - 4

Schulen

Im Stadtteil Blttgen besteht mit der Gemeinschaftsgrundschule Budica, Lichtenvoorder
Stral3e 35, sowie der Stadtischen Gesamtschule Kaarst-Buittgen, Hubertusstralle 22 — 24, ein
Angebot an einer Grund- als auch einer weiterfihrenden Schule.

Alteneinrichtungen
In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet besteht an der Driescher Stral3e eine Pflegeeinrichtung
fur Senioren (Caritashaus St. Aldegundis).

Sporteinrichtungen
Am nordlichen Ortsausgang, entlang der Driescher Stral3e befinden sich mehrere Sportplatze
(FuRball, Tennis, Leichtathletik) sowie ein Schwimmbad und eine Sporthalle.
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5.5. Einzelhandel

Im Kreuzungsbereich Driescher Stral3e/ Luisenstral3e befindet sich ein kleinflachiger Getran-
kemarkt. In Richtung Ortskern befinden sich entlang der Driescher Stral3e weitere kleinere
Einzelhandels- sowie Dienstleistungsbetriebe. Der Ortskern von Bittgen mit zahlreichen wei-
teren Einkaufsmaoglichkeiten fur den taglichen Bedarf ist ful3laufig in ca. 6 Minuten vom Plan-
gebiet erreichbar.

5.6. Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung der bereits bebauten Plangebietsflache ist grundsatzlich gegeben.

Die Versorgung mit Strom, Gas und Wasser wird durch ggf. Neuanschluss an die vorhandene
Infrastruktur durch die Versorgungstrager sichergestellt.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist Gegenstand des Generalentwasse-
rungsplans der Stadt Kaarst. Insofern ist eine ordnungsgemafe Abfiihrung anfallenden
Schmutzwassers geplant bzw. gewahrleistet.

Alle bebaubaren Grundstlicke im Stadtgebiet Kaarst befinden sich im Einzugsgebiet des Grup-
penklarwerks Nordkanal.

6. Stadtebauliche Planung

6.1. Bebauung und Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist der Abriss der Gebdude der mittlerweile ge-
schlossenen HR Feinkost Bertram GmbH & Co KG geplant. Hier ist der Neubau eines Lebens-
mitteldiscountmarktes mit einer Gesamtverkaufsflache von ca. 1.000 m2 vorgesehen. Das Ge-
baude wird eingeschossig und mit einem Flachdach errichtet. Der Neubau wird eine Grundfla-
che von ca. 1.500 m2 aufweisen.

Das Gebaude des mittlerweile geschlossenen Netto-City-Marktes wird hingegen weitestge-
hend erhalten, jedoch mit einem neuen Nutzungskonzept versehen. Im nordlichen Teil des
Gebaudes ist die Ansiedlung einer Backerei mit Café geplant. In den Ubrigen Teil des Gebau-
des soll ein weiterer Einzelhandelsbetrieb einziehen, der jedoch nicht-zentrenrelevante Kern-
sortimente anbietet. Denkbar ist beispielsweise ein Zoofach- oder Tierfuttermarkt. Alternativ
ware auch die Ansiedlung von Biro- und Dienstleistungsnutzungen maglich.

Ostlich des geplanten Lebensmitteldiscounters ist als Erganzung der bereits in der Umgebung
bestehenden Wohnnutzung die Errichtung eines dreigeschossigen Mehrfamilienhauses ge-
plant. Dadurch kann die Aufstellung des Bebauungsplans neben der Starkung und Sicherstel-
lung der Nahversorgung in Bittgen auch einen Beitrag zur Befriedigung der bestehenden
Nachfrage nach Wohnraum leisten. Der Wohnungsbau wird allerdings zu einem spateren Zeit-
punkt realisiert. In diesem Bereich bestehen entlang der Grenze zur dstlichen Wohnbebauung
mehrere Garagen des ehemaligen Gewerbebetriebs, die erhalten werden und kiinftig dem ge-
planten Mehrfamilienhaus dienen sollen.
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6.2. ErschlieBung

Die bereits fur den ehemaligen Netto-City-Markt bestehende Parkplatzflache wird nach Nor-
den hin erweitert. Zuséatzlich werden zwischen dem Neubau und dem Bestandsgeb&aude wei-
tere Stellplatze errichtet, um den durch die Erweiterung der Einzelhandelsnutzungen verur-
sachten zusétzlichen Stellplatzbedarf zu decken. Insgesamt sieht das derzeitige stadtebauli-
che Konzept 60 Stellplatze fur die Einzelhandelsnutzungen vor. Die Hauptzufahrt zum Park-
platz soll Uber die durch den ehemaligen Gewerbebetrieb genutzte Zufahrt tiber die Scharn-
horststral3e erfolgen. Diese Zufahrt soll auch fir die Anlieferung des Lebensmitteldiscount-
marktes, die auf der Nordseite des Neubaus vorgesehen ist, genutzt werden. Die ehemalige
Zufahrt zum Netto-City-Markt tUber die Luisenstral3e wird zugunsten von zusatzlichen Stellplat-
zen geschlossen. Die neue Anlieferung des Bestandsgebaudes soll kiinftig auf der Nordost-
seite des Gebaudes erfolgen, also ebenfalls abgewandt vom zentralen Parkplatz. Der derzei-
tige Kundeneingang des ehemaligen Netto-City-Marktes bleibt bestehen. Fir die geplante Ba-
ckerei mit Café ist im Norden des Gebaudes ein zuséatzlicher Eingang vorgesehen. Der Ein-
gangsbereich des neuen Lebensmitteldiscountmarktes ist im Westen des Neubaus geplant.

Das im ruckwartigen Grundstiicksteil geplante Mehrfamilienhaus soll Gber eine separate Zu-
fahrt Ostlich des Bestandsgebaudes Uber die Luisenstral3e, die auch als zusatzliche Zufahrt
fur den Einzelhandel genutzt werden konnte, erschlossen werden. Die StichstraRe endet in
einer Pkw-Wendeanlage. Entlang der StichstraRe sind insgesamt 14 Stellplatze fir die Be-
wohner und Besucher des Mehrfamilienhauses vorgesehen.

6.3. Freiraumplanung

Die unmittelbar im Kreuzungsbereich Scharnhorststraf3e/ Luisenstral3e, auf3erhalb des Plan-
gebietes bestehende grol3e Platane ist von der Umnutzung des Plangebietes nicht betroffen
und kann zur Ortsbildpragung erhalten werden. Zur Abschirmung der geplanten Anlieferung
wird der derzeit bebaute Grundstiicksteil im Bereich, angrenzend zu den Gérten der Wohnbe-
bauung ScharnhorststraRe Nr. 2 und 3 entsiegelt und begrtint. Im Bereich des geplanten Mehr-
familienhauses mit Gartenflache findet ebenfalls eine teilweise Entsiegelung des derzeit be-
bauten Grundstuicks statt.

7. Begrindung der Festsetzungen

Ein Teil des Bebauungsplans wird vorhabenbezogen gemaf § 12 BauGB festgesetzt. Fir die-
sen Bereich werden neben dem Bebauungsplan ein Vorhaben- und ErschlielBungsplan sowie
ein Durchfihrungsvertrag Bestandteile des Planverfahrens.

Gemal § 12 Abs. 3 BauGB ist der Bebauungsplan im Bereich des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans nicht an die Rechtsgrundlage/ den Festsetzungskatalog des § 9 BauGB und der
BauNVO gebunden.

7.1. Art der baulichen Nutzung
Sondergebiet

Fur den Bereich des Neubaus eines Lebensmitteldiscountmarktes, der Umnutzung des ehe-
maligen Netto-City-Marktes sowie der fir diese Nutzungen geplanten Stellplatzflache wird ein
sonstiges Sondergebiet gemal 8§ 11 BauNVO festgesetzt. Die fur ein sonstiges Sondergebiet
gemal § 11 Abs. 2 BauNVO erforderliche Zweckbestimmung wird mit ,Nahversorgung/ nicht
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wesentlich stérendes Gewerbe*® festgelegt. Es wird textlich ndher bestimmt, dass das Sonder-
gebiet vorwiegend der Unterbringung eines grof3flachigen Lebensmitteldiscountmarktes sowie
von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben dient. Zur Konkretisierung der Zweckbe-
stimmung des Sondergebietes wird ein abschlieBender Katalog mit zulassigen Nutzungen
festgesetzt. Zudem wird das Sondergebiet in die Teilbereiche SO 1 und SO 2 gegliedert, um
die geplanten Einzelhandelsnutzungen im Baugebiet zu verorten. Neben dem konkret im Nor-
den geplanten Lebensmitteldiscountmarkt (Teilgebiet SO 1) werden im Teilgebiet SO 2 mit
Zoofachmarkten, Metzgereien sowie Backereien inkl. Café weitere Einzelhandelsbetriebe zu-
gelassen. Alle Einzelhandelsnutzungen werden in lhrer Verkaufsflachengrof3e entsprechend
der Angaben aus der Vertraglichkeitsuntersuchung der CIMA beschrankt. Da nach der aktuel-
len Rechtsprechung eine gebietsbezogene Verkaufsflachenbeschrankung in m2 in der Regel
unzulassig ist, setzt der Bebauungsplan fiur jede der zulassigen Einzelhandelsnutzungen eine
entsprechende Verkaufsflachenzahl im Verhaltnis zum kiinftigen Baugrundsttick im Sinne des
§ 19 Abs. 3 BauNVO fest. Die Baugrundstiicke entsprechen den beiden Teilgebieten. Dadurch
ergeben sich fur die im Sondergebiet ermdglichten Einzelhandelsnutzungen folgende Ver-
kaufsflachengrofRen:

Einzelhandel VerkaufsflachengréRRe Verkaufsflachenzahl
Teilgebiet SO 1 = 4.861 m?

Lebensmitteldiscountmarkt 1.000 m2 0,2058
Teilgebiet SO 2 = 1.761 m?

Zoofachmarkt 480 m? 0,2726
Metzgerei 150 m? 0,0852
Béackerei 100 m? 0,0568

Um auf die Ausnahmeregel gemaR Ziel 6.5-2 Satz 3 des LEP NRW abstellen zu kénnen, wird
fir den Lebensmitteldiscountmarkt zudem festgesetzt, dass nahversorgungsrelevante Sorti-
mente einen Anteil von mindestens 90 % an der Gesamtverkaufsflache aufweisen mussen.

Fur eine flexible und effektive Nachnutzung des ehemaligen Netto-City-Marktes (Teilgebiet
SO 2) werden neben den Einzelhandelsnutzungen zudem Bironutzungen, Raume fir freie
Berufe (z.B. Anwalt, Architekt, Steuerberater) sowie sonstige nicht wesentliche stérende Ge-
werbebetriebe zugelassen. Hinsichtlich ihres Emissionsverhaltens sind somit lediglich solche
gewerblichen Nutzungen zulassig, die auch in einem Mischgebiet allgemein zulassig waren.
Es ist somit davon auszugehen, dass die Festsetzung des sonstigen Sondergebietes nach-
barvertraglich ist.

Die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes ist erforderlich, da die an diesem Standort
konkret beabsichtigten bzw. ermdglichten Nutzungen in keinem der Baugebiete nach den 88 2
bis 10 BauNVO umsetzbar waren. Hierfur ist v.a. der gro3flachige Lebensmitteldiscountmarkt
verantwortlich. GroR¥flachiger Einzelhandel ist aul3er in einem sonstigen Sondergebiet nur
noch in einem Kerngebiet gemal § 7 BauNVO zulassig. Die zur Erfullung der Zweckbestim-
mung eines Kerngebietes erforderlichen ,zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwal-
tung und der Kultur® sind hier allerdings nicht vorgesehen, so dass die Festsetzung eines
Kerngebietes demnach planungsrechtlich nicht moglich ist.

Um den gemaR § 12 Absatz 3a BauGB erforderlichen Vorhabenbezug herzustellen, sind als
bedingte Festsetzung gemafl § 9 Abs. 2 BauGB im Rahmen der als zulassig festgesetzten
Nutzungen innerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplans, der den Bereich des geplanten
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Lebensmitteldiscountmarktes inkl. einem Grof3teil der Stellplatzflache betrifft, nur solche Vor-
haben zuléssig, zu denen sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag konkret verpflich-
tet. Vertragsanderungen oder der Abschluss eines neuen Durchfihrungsvertrages sind zulas-

sig.

Allgemeines Wohngebiet

Fur den nordostlichen Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird zur Umsetzung
des hier geplanten Mehrfamilienhauses gemaf? 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4 BauNVO
ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Die gemal3 8§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe des Beherbergungsge-
werbes (Nr. 1), sonstigen nicht stérende Gewerbebetriebe (Nr. 2), Anlagen fir Verwaltungen
(Nr. 3), Gartenbaubetriebe (Nr. 4) sowie Tankstellen (Nr. 5) werden unter Anwendung des § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen, da diese Nutzungen aufgrund ihres i. d. R. grof3en
Flachenbedarfs nicht mit der beabsichtigten sowie der angrenzenden, bestehenden kleinteili-
gen Bebauungsstruktur vereinbar sind. Die ausgeschlossenen Nutzungen wirden zudem ein
hohes Verkehrsaufkommen induzieren sowie Immissionskonflikte mit der geplanten und be-
stehenden Wohnnutzung erwarten lassen.

Mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes wird dennoch ein beschranktes Mal3 an
Nutzungsmischung auch nach Beginn der Umsetzung des Bebauungsplans grundsatzlich er-
maglicht, die mit der Festsetzung von reinen Wohngebieten gemal? 8 3 BauNVO nicht gege-
ben wére. Eine gewisse Durchmischung der Wohnnutzung mit nicht storenden anderen Nut-
zungen, die in einem Allgemeinen Wohngebiet allgemein zulassungsfahig sind, soll demnach
grundsétzlich fur die Zukunft ermdglicht werden.

7.2. Mal der baulichen Nutzung
7.2.1. Grundflachenzahl

Fur beide Baugebiete wird zur Begrenzung der Versiegelung gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i. V. m. 8 19 BauNVO jeweils eine Grundflachenzahl (GRZ) festgesetzt.

Fur das Sondergebiet wird entsprechend des in sonstigen Sondergebieten geltenden Orien-
tierungswertes fir Obergrenzen gemaR § 17 BauNVO eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Unter
Beriicksichtigung der absoluten Kappungsgrenze von 0,8 in Bezug auf die Uberschreitungs-
moglichkeiten geman § 19 Abs. 4 BauNVO ist hier demnach eine Versiegelung von maximalen
80 % der Grundstuicksflache durch Geb&ude, Stellplatze und Zufahrten zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Diese entspricht ebenfalls
dem Orientierungswert fur die Obergrenze des § 17 BauNVO, bezogen auf ein Allgemeines
Wohngebiet und ermdglicht das vorgesehene Mehrfamilienhaus. Zusammen mit der gemaf
§ 19 Abs. 4 BauNVO allgemein zulassigen Uberschreitungsmdglichkeit der festgesetzten GRZ
um 50 % durch die Grundflachen von Stellplatzen, Garagen und Nebenanlagen wird der Ver-
siegelungsgrad des Baugrundsticks im Allgemeinen Wohngebiet auf maximal 60 % fixiert.

Im Vergleich zur heute weitestgehenden Vollversiegelung der Plangebietsflache wird somit
selbst bei einer Vollausnutzung der festgesetzten GRZ eine drtliche Entsiegelung stattfinden,
die sich v.a. positiv auf das Schutzgut Boden sowie das 0Ortliche Erscheinungsbild auswirken
wird. Durch die Festsetzung der GRZ wird somit dem Ziel des schonenden und sparsamen
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Umgangs mit Grund und Boden im Sinne des § 1la Abs. 2 BauGB Rechnung getragen und
eine ausreichende Belichtung, Beluftung und Besonnung gewabhrleistet. Es ist ein planerisches
Ziel, eine gute Ausnutzbarkeit der Grundstiicke in Bezug auf die geplante Nutzung zu ermég-
lichen und gleichzeitig die Inanspruchnahme der Flachen zu reglementieren.

7.2.2. Hohe baulicher Anlagen

Zur stadtebaulichen Steuerung der Hohenentwicklung der geplanten Gebaude wird fur jedes
Baugebiet gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO jeweils eine maximale Héhe
baulicher Anlagen als Oberkante Geb&ude (OK) festgesetzt. Fir eine eindeutige Bestimmtheit
wird die Hohe in Meter Uber Normalhéhennull (NHN) angegeben. Im Sondergebiet wird die
OK auf 53,0 m . NHN begrenzt. Dieses Hochstmafld ermdglicht gemaf der bestehenden Ge-
lAndehdhe eine maximale Gebaudehdhe von ca. 10,0 m. Diese ist ausreichend, um den ein-
geschossigen Lebensmitteldiscountmarkt mit seinen hohen Decken, Kabelschéchten sowie
Dachaufbauten zu verwirklichen. Durch die Begrenzung der Gebaudehdhe wird die Neube-
bauung auf eine fur diesen Standort vertragliche MalRstablichkeit beschrankt.

Fur das Allgemeine Wohngebiet wird eine OK von 53,5 m . NHN festgesetzt, welche gemaf
der bestehenden Gelandehthe eine maximale Gebaudehdhe von ca. 10,5 m erméglicht. Da-
mit lasst sich das geplante Mehrfamilienhaus mit zwei Vollgeschossen und einem Nicht-Voll-
geschoss errichten. Diese Hohe wird in Bezug auf die Umgebungsbebauung als vertraglich
und angemessen fur die Ortlichkeit angesehen.

Gemal’ § 18 Abs. 1 BauNVO sind bei der Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen die erfor-
derlichen Bezugspunkte zu bestimmen. Als oberer Bezugspunkt wird demnach bei Flachda-
chern der hochste Punkt der Dachhaut, bei Flachdachern mit Attika die Oberkante der Attika
und bei geneigten Dachern die Oberkante des Firstes verbindlich festgelegt. Als unterer Be-
zugspunkt gilt wie oben beschrieben Normalhdéhennull.

Um einen gewissen Gestaltungsspielraum bei der Bauausfiihrung zu erméglichen, wird gemaf
§ 16 Abs. 6 BauNVO eine Uberschreitung der maximalen Gebaudehshe durch die dem Dach
untergeordnete technische Anlagen (wie Schornsteine, Be- und Entliiftungsanlagen, Satelli-
tenschisseln, Antennen oder Anlagen zur Nutzung der Solarenergie) sowie durch auRere Um-
wehrungen (wie Bristungen, Gelander) von Dachterrassen um bis zu 1,5 m zugelassen. Da
diese Anlagen von untergeordneter stadtebaulicher Bedeutung sind und das Erscheinungsbild
der Gebaude nicht mafRgeblich beeintrachtigen, sind solche geringfuigigen Uberschreitungen
der maximalen Geb&udehdhe stadtebaulich vertretbar.

7.3. Uberbaubare Grundstiicksflache

Durch die Festsetzung von Baugrenzen werden gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23
BauNVO innerhalb des Sondergebietes sowie des Allgemeinen Wohngebietes insgesamt drei
Uiberbaubare Grundstticksflachen definiert, innerhalb derer die Hauptgebaude errichtet wer-
den durfen. Die einzelnen tGiberbaubaren Grundstiicksflachen sind auf die jeweils vorgesehene
Planung zugeschnitten. Die Uberbaubare Grundstiicksfliche im Bereich des ehemaligen
Netto-City-Marktes umfasst den Teil des Bestandsgebaudes, der erhalten und umgenutzt wer-
den soll.

Um die Gestaltungsfreiheit bei der Bauausfiihrung nicht zu stark einzuschrénken, ist gemaf
§ 23 Abs. 3 BauNVO ein Uberschreiten der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile (wie

21



STADT KAARST VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 115 ,NAHVERSORGUNG BUTTGEN-NORD*

Dachiberstande, Pfeiler, Wandvorlagen, Stitzwande, Rettungstreppenhéuser, Sonnen-
schutzeinrichtungen) und Balkone um bis zu 1,5 m zulassig.

Des Weiteren wird fiir das Allgemeine Wohngebiet festgesetzt, dass nicht Giberdachte Terras-
sen die Baugrenzen um bis zu 3,0 m Uberschreiten durfen. Diese Festsetzung ist notwendig
geworden, da hochstrichterlich festgestellt wurde, dass Terrassen in der Regel keine Neben-
anlagen sind, sondern als Teil des Hauptbaukérpers gelten und damit grundsatzlich innerhalb
der uiberbaubaren Grundstiicksflache untergebracht werden miissten. Die Uberschreitung der
Baugrenzen gilt nicht fur Gberdachte Terrassen oder Wintergérten, da solche Anlagen eine
grofere stadtebauliche Wirkung entfalten und als stérend empfunden werden kénnen.

Untergeordnete Bauteile sowie nicht Uberdachte Terrassen Giben hingegen nur eine unterge-
ordnete Bedeutung fur das drtliche Erscheinungsbild der Hauptbaukdrper aus. Daher sind sol-
che geringfiigigen Uberschreitungen der tiberbaubaren Grundstiicksflache stadtebaulich ver-
tretbar.

7.4. Bauweise

Gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 2 BauNVO wird fir das Allgemeine Wohn-
gebiet die offene Bauweise festgesetzt. Demnach missen Gebdude mit einem seitlichen
Grenzabstand errichtet werden und die Gebaudelange darf héchstens 50 m betragen.
Dadurch entsteht die dort gewiinschte aufgelockerte Bebauung, die auch fur die stdlich be-
stehende Wohnbebauung pragend ist.

7.5. Stellplatze und Garagen

Zur Sicherung einer kompakten Bauweise sowie eines stadtebaulich geordneten Siedlungs-
bildes wird gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. 8§ 12 Abs. 6 BauNVO festgesetzt, dass
Stellplatze und Garagen nur innerhalb der hierfiir zeichnerisch festgesetzten Flachen sowie
innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig sind.

Zur Unterbringung der fir die Nutzungen des Sondergebietes erforderlichen Stellplatze wird
im Westen des Sondergebietes sowie zwischen den beiden Baukorpern eine grof3ziigige Fla-
che fur Stellplatze festgesetzt. Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist die konkrete Lage und
Anordnung der Stellplatze inkl. der Zufahrten dargestellt. Die Stellplatzflache spart im Kreu-
zungsbereich Scharnhorststrafl3e/ Luisenstral3e einen kleinen Teil des Grundstiicks aus, um
die auf dem Gehweg bestehende Platane zu schiitzen und in Szene zu setzen. Zur Sicherung
der im Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorgesehenen Zufahrten zur Scharnhorststraf3e und
zur Luisenstrafle sind im Nordwesten sowie Sudosten des Sondergebietes entsprechende
Ein- und Ausfahrtsbereiche festgesetzt. Es wird zudem klarstellend festgesetzt, dass innerhalb
der Stellplatzflache die hier im Vorhaben- und ErschlieBungsplan konkret geplanten Giberdach-
ten Abstellflachen fir Einkaufswagen sowie die Uberdachten Fahrradstellplatze allgemein zu-
lassig sind.

Fur die Stellplatze des geplanten Mehrfamilienhauses wird im Allgemeinen Wohngebiet ent-
lang der Zufahrtsstral3e eine ausreichend groRRe Stellplatzflache festgesetzt. Zur Abschirmung
der Stellplatze wird im Norden, entlang der Nachbargrenze eine Hecke gepflanzt. Durch die
eigenstandige Stellplatzflache wird der Bau von Stellplatzen in den riickwartigen Grundstiicks-
bereichen der geplanten Wohnbebauung zur Vermeidung mdglicher nachbarschaftlicher Kon-
flikte aufgrund von Emissionen sowie visuellen Beeintrachtigungen verhindert. Die an der
nordéstlichen Grundstiicksgrenze bestehende Garage wird durch eine entsprechende zeich-
nerische Festsetzung planungsrechtlich gesichert.
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Es wird festgesetzt, dass eine Uberdachung der oberirdischen Stellplatze im Sondergebiet
nicht zulassig ist. Dadurch ist u.a. eine Photovoltaiknutzung im Bereich der Stellplatzanlage
fur den Lebensmitteldiscountmarkt und den anderen Nutzungen des Sondergebietes ausge-
schlossen. Die Landesbauordnung NRW sieht vor, dass geeignete Parkplatzanlagen mit mehr
als 35 Stellplatzen mit einer Photovoltaikanlagen versehen werden sollen (§ 8 Abs. 2 BauO
NRW). Aus unterschiedlichen Grinden steht dies im Widerspruch zu den stadtebaulichen Ziel-
setzungen des Bebauungsplans. Zum einen ist eine Begriinung durch Baumpflanzungen der
Stellplatzanlage gewtinscht. Der Bebauungsplan sieht die Pflanzung von mindestens finf Bau-
men im Bereich des Parkplatzes vor. Dies wird zu einer Uberdeckung der Stellplatze mit Blat-
tern und Asten fiihren. Insbesondere in den sonnenstarken Zeiten werden die PV-Anlagen auf
diese Art und Weise kaum Licht bekommen, um Strom erzeugen zu kénnen. Zudem ware die
Vitalitat der Baume durch die fur die PV-Anlagen erforderlichen Dachkonstruktionen ggf. ein-
geschrankt. Die Pflanzung von Baumen im Bereich der Parkplatze macht damit die Parkplatze
fur PV-Anlagen-Uberdachungen ungeeignet. Darliber hinaus ist die von einer flachendecken-
den Uberdachung der Stellplatze ausgehende massive optische Wirkung aus stadtgestalteri-
schen Grunden unerwinscht. Als Ausgleich werden mindestens 50 % der Dachflache des
Lebensmitteldiscountmarktes mit PV-Anlagen versehen.

7.6. Verkehrsflache

Zur Verbesserung der Bedingungen fur den Fuldgéangerverkehr, insbesondere fiir den Schi-
lerverkehr, soll der aktuell ca. 1,2 m breite Gehweg auf der Ostseite der Scharnhorststrale um
mindestens 1,0 m verbreitert werden. Dazu ist eine Erweiterung des vorhandenen Stral3en-
raums erforderlich. Der Bebauungsplan setzt daher gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB entlang
der ScharnhorststralRe, auf dem Grundstiick des Vorhabentréagers eine 1,0 m breite tffentliche
Verkehrsflache fest. Diese Flache wird nach Rechtskraft des Bebauungsplans der Stadt Kaarst
Ubertragen, damit diese die Erweiterung des Gehwegs umsetzen kann.

7.7. Mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache

Um die ErschlieBung des geplanten Mehrfamilienhauses zu gewabhrleisten, ist eine Anbindung
an den offentlichen Stralenraum erforderlich. Die geplante Zufahrt wird gemaR § 9 Abs. 1
Nr. 21 BauGB als Flache, die mit einem Geh- und Fahrrecht sowie mit einem Leitungsrecht zu
belasten sind, zeichnerisch festgesetzt. Das Geh- und Fahrrecht wird im Bereich des Sonder-
gebietes zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt, da dieser Bereich auch Besucher der Ein-
zelhandels-/ Gewerbenutzungen des Sondergebietes befahren werden soll. Im Allgemeinen
Wohngebiet wird der Kreis der Begiinstigten auf die Anlieger des Allgemeinen Wohngebietes
beschrankt. Das Leistungsrecht wird im gesamten Verlauf zugunsten der Ver- und Entsor-
gungstrager festgesetzt.

Die Festsetzung dieser Flache allein begriindet noch nicht die im Bebauungsplan vorgesehe-
nen Rechte. Vielmehr bedarf es im Anschluss an das Bebauungsplanverfahren der Eintragung
im Grundbuch. Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan wird zunachst lediglich verhindert,
dass die fur die ErschlieBung benétigten Flachen bebaut oder anderweitig dauerhaft genutzt
werden, so dass die vorgesehenen Geh-, Fahr- bzw. Leitungsrechte spater nicht mehr umge-
setzt werden konnten.

23



STADT KAARST VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 115 ,NAHVERSORGUNG BUTTGEN-NORD*

7.8. Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Zur planungsrechtlichen Sicherung der zwischen der Anlieferung und der Bebauung der
Scharnhorststral’e Nr. 2 sowie dem Garten der Scharnhorststral3e Nr. 3 geplanten Begru-
nungsmafnahme wird auf dem Flurstiick Nr. 817 gemafd 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB eine ca.
250 m?2 grof3e Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
festgesetzt. Textlich wird erganzt, dass auf dem nordlichen Teil der Pflanzflache eine zweirei-
hige, 2 m breite Schnitthecke z.B. mit Hainbuche oder anderen heimischen Arten anzulegen
ist. Auf der Gbrigen Flache sind zwei Baume zu pflanzen und ein Rasen anzulegen. Durch die
verbindlichen Pflanzmaflnahmen wird eine blickdichte Gehdélzflache entstehen, die das ge-
plante Vorhaben, insbesondere den Anlieferungsbereich des Lebensmitteldiscountmarktes zu
den Nachbargrundstiicken abschirmt. Zudem entsteht in diesem Bereich eine Entsiegelung
des derzeit gepflasterten und mit Lagergebauden bebauten Bereichs mit positiven Auswirkun-
gen fur Natur und Landschaft sowie den Wasserhaushalt.

Um auch die im Norden des Allgemeinen Wohngebietes geplanten Stellplatze zu den angren-
zenden Nachbargarten optisch abzuschirmen, wird im Allgemeinen Wohngebiet entlang der
ndrdlichen Grundstiicksgrenze ebenfalls eine Schnitthecke festgesetzt.

Zur Begriinung und optischen Aufwertung der Stellplatzflache innerhalb des Sondergebietes
wird hier die Pflanzung von mindestens finf Baumen festgesetzt. Die Lage der Baume kann
dem Vorhaben- und ErschlielBungsplan enthommen werden. Grundsétzlich werden die ge-
nauen Standorte aber nicht verbindlich vorgegeben, um flexibel auf kleinere Anderungen bei
Stellplatzanordnung sowie auf drtliche Bodenbeschaffenheiten reagieren zu kénnen.

Zur Gewahrleistung einer ansprechenden ¢kologischen und gestalterischen Qualitat werden
fur die Baumpflanzungen innerhalb der ndrdlichen Pflanzflache und innerhalb der Stellplatz-
flache Pflanzarten (heimische Arten) sowie Mindestpflanzqualitaten (u.a. Stammumfang,
Pflanzhdhe), in denen die Bepflanzung durchgefiihrt werden muss, vorgegeben.

7.9. Ortliche Bauvorschriften

Gemal § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. 8 89 BauO NRW werden zur langfristigen Sicherung eines
stadtebaulich ansprechenden Ortsbildes baugestalterische Festsetzungen zur Fassadenge-
staltung, zum Vorgarten des Wohngebaudes, zu Einfriedungen und zu Standorten von Abfall-
sammelbehdltern getroffen. Die gestalterischen Festsetzungen tragen dazu bei, dass die Aus-
wirkungen des Vorhabens auf das Orts- und Landschaftshild gemindert werden und sich die
Neubebauung in einem einheitlichen Bild darstellt.

Die aul3ere Gestaltung des Lebensmitteldiscountmarktes wird zusatzlich zu den drtlichen Bau-
vorschriften Gber Ansichten, die Bestandteil des Vorhaben- und Erschliel3ungsplans werden,
festgelegt.

7.9.1. Fassadengestaltung

Die Fassadenflachen tiben einen maf3geblichen Einfluss auf die staddtebauliche Wirkung einer
Bebauung aus. Zur Sicherung eines einheitlichen Erscheinungsbildes und um optische Fehl-
entwicklungen zu vermeiden, werden im Allgemeinen Wohngebiet zum einen grelle und re-
flektierende Oberflaichen und Materialen ausgeschlossen. Zum anderen werden nur regional
gangige Materialien wie Putz, Holz, Schiefer und unglasierte Klinker zugelassen. Gleichwohl
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soll ein gewisser Anteil der Flachen von bis zu 20 % auch mit anderen Materialien gestaltet
werden kénnen, um den individuellen Bedirfnissen der Bauherren gerecht zu werden.

Die Fassadengestaltung des Lebensmitteldiscountmarktes wird Uber die Ansichten zum Vor-
haben- und ErschlieBungsplan festgelegt.

7.9.2. Vorgartengestaltung

Die Gestaltung der privaten Freiflachen zum Stra3enraum hin, insbesondere von Vorgarten,
tragt wesentlich zur Umsetzung des Erscheinungsbildes einer Wohnbebauung bei. Diese Be-
reiche sollen als halboffentliche Raume fungieren und zum ErschlieBungsstralle (hier: GFL-
Flache) hin eine offene sowie angenehme Wohn- und Aufenthaltsqualitat erzeugen. Der Vor-
garten des geplanten Mehrfamilienhauses ist demnach zu mindestens 50 % als Vegetations-
flachen (z.B. Rasen, Gréaser, Stauden, Gehdlze) anzulegen und dauerhatft zu erhalten. Schot-
tergarten und/ oder wasserundurchlassige Sperrschichten sind nicht zulassig.

Das Anlegen sogenannter Schotter- und Steingarten, die in der Regel negative Auswirkungen
auf das Erscheinungsbild haben, wird durch diese Festsetzung vermieden. Durch begrinte
Vorgarten kdnnen zudem Lebensraume fir Tiere, inshesondere Insekten, geschaffen bzw.
erhalten und die klimatischen Auswirkungen der Neubebauung vermindert werden.

Der Vorgarten wird in den textlichen Festsetzungen klarstellend als Flache zwischen der GFL-
Flache und den Baugrenzen in der kompletten Breite des Grundstiicks definiert und festge-
setzt.

Die Festsetzung zur Gestaltung des Vorgartenbereiches gilt lediglich fir das Allgemeine
Wohngebiet.

7.9.3. Einfriedungen

Zur Sicherstellung eines positiven und griinen Erscheinungsbildes der Neubebauung wird fest-
gesetzt, dass Einfriedungen grundsatzlich nur aus natirlichen Materialien (Naturstein, Holz,
Hecken) herzustellen sind. Kunststoff- und Metallzdune sind nur zuléssig, wenn diese durch
Hecken in mindestens gleicher Hohe hinterpflanzt werden.

7.9.4. Abfallsammelbehalter

Es wird festgesetzt, dass Abfallbehalter und Gemeinschaftsmillanlagen entweder durch einen
Sichtschutz in Form einer Pergola einzufassen oder durch Rankkonstruktion unter Verwen-
dung von Rank- und/ oder Kletterpflanzen dauerhaft einzugriinen sind und damit von einer
Einsichtnahme abzuschirmen sind. Alternativ kdnnen diese Anlagen auch in Schrénken unter-
gebracht werden. Dadurch werden Beeintrachtigungen des Ortsbildes, die von solchen Anla-
gen ausgehen kdnnen, bereits im Vorfeld ausgeschlossen.

7.10. Kennzeichnung

Beim gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans handelt es sich um einen im Altlasten-
kataster des Rhein-Kreis Neuss eingetragenen Altstandort. Es handelt sich hierbei um eine
Tankstelle. Die Untere Bodenschutzbehorde des Rhein-Kreis Neuss gibt dariiber Auskunft,
dass im Jahre 2001 auf dem Gelande eine Begehung durchgefiihrt wurde. Zum Zeitpunkt der
Begehung befand sich auf dem Grundstiick die Sauerkrautfabrik Anker mit Eigenbedarfstank-
stelle und ein Lebensmittelgeschéatft. Die Eigenbedarfstankstelle (oberirdischer Dieseltank mit
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Zapfsaule) steht auf einer Betonplatte. In einer der Hallen steht ein oberirdischer Heizoltank.
Bodenuntersuchungen wurden auf dem Gelande bisher nicht durchgefihrt. Fir den Rickbau
der aktuellen Bestandsbebauung definiert der Kreis folgende Auflagen:

o Erdbaumafinahmen im Bereich der des Altstandortes sind durch einen fachlich qualifi-
zierten Gutachter zu begleiten. Ein entsprechender Abschlussbericht ist der Unteren
Bodenschutzbehérde des Rhein-Kreises Neuss vorzulegen, damit die fachgerechte
Durchfuihrung der Arbeiten dokumentiert wird.

¢ Anfallender Bodenaushub ist durch den Gutachter zu klassifizieren und fachgerecht zu
verwerten bzw. zu entsorgen. Entsprechende Nachweise sind der Unteren Boden-
schutzbehorde ebenfalls vorzulegen.

Der gesamte Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird somit gemaf
§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als Flache, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet sind, gekennzeichnet. Die mit der Altablagerung verbundenen behérdlichen Anforde-
rungen werden entsprechend benannt.

7.11. Nachrichtliche Ubernahmen

Gasleitung der Stadtwerke

Im Norden des Sondergebietes verlauft zwischen der Scharnhorstrafl3e und der Bestandsbe-
bauung des ehemaligen Feinkostbetriebs eine Gasleitung der Stadtwerke Kaarst GmbH. So-
fern die Gasleitung nicht gefahrdet wird, bestehen seitens der Stadtwerke keine Bedenken.
Die bestehende Gasleitung wird daher in der Planzeichnung gemaR § 9 Abs. 6 BauGB nach-
richtlich dargestellt.

Luftverkehr

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Bauschutzbereich des Verkehrs-
flughafens Dusseldorf. Gemal 8§ 12 Luftverkehrsgesetz betragt die zustimmungsfreie Hohe
136,0 m Uber NHN. Das gesamte Plangebiet liegt im Hindernisiiberwachungsbereich des Ver-

kehrslandeplatzes Mdnchengladbach.

Wasserschutzzone

Die Lage der gesamten Plangebietes innerhalb der Wasserschutzzone W Il A der Wasserge-
winnungsanlage Bittgen-Driesch wird mit dem Hinweis auf die hier geltenden Verbote und
Genehmigungsvorbehalte der Wasserschutzgebietsverordnung Buttgen-Driesch  vom
22.03.1995 ebenfalls nachrichtlich Gbernommen.

7.12. Hinweise

Neben den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen enthélt der Bebauungsplan Hin-
weise, auf die u.a. im zukunftigen Bauantragsverfahren eingegangen werden soll und die im
Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans zu beachten sind. Die Hinweise dienen dazu,
den Bauherren und Vorhabentrager bei den ersten Planungen ihres Vorhabens auf grundle-
gende Gegebenheiten und gesetzliche Regelungen, die nicht im Bebauungsplan festgesetzt
sind, aufmerksam zu machen. Die Hinweise sind selbsterklarend und bedurfen keiner ergan-
zenden Begriindung. Es handelt sich um Hinweise

e auf allgemeine sowie konkret fiir das Vorhaben empfohlene Artenschutzmafinahmen,
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e auf die Baumschutzsatzung der Stadt Kaarst und auf allgemeine Baum- und vegetati-
onsschutzmafRnahmen,

¢ zum Umgang mit méglichen archéologischen Funden und Befunden,

e zum vorsorgenden Bodenschutz,

e zur Einsichtnahme der technischen Regelwerke, auf die im Bebauungsplan Bezug ge-
nommen wird,

e zur Erdbebengefahrdung,

e zu Angaben zum Grundwasserstand,

e zur Beachtung des Immissionsschutzes bei im AuBenbereich aufgestellte stationare
Gerate und Maschinen,

e zum Umgang mit moglichen Kampfmittelfunden und

e zur Empfehlung zum Einbau von Zisternen

Die Auflistung ist nicht abschliel3end und entbindet die Bauherren und Vorhabentrager nicht
von der Verpflichtung, alle Vorschriften und Gesetze, die im Rahmen des Vorhabens beachtet
werden mussen, zu berucksichtigen.

8. Auswirkungen der Planung

8.1. Vertraglichkeit Einzelhandel

Fur die geplante Neuordnung der Einzelhandelsstruktur am Standort Scharnhorststraf3e/ Lui-
senstralie wurde durch die CIMA Beratung + Management GmbH eine Vertraglichkeitsunter-
suchung (27.06.2023) erarbeitet. Dabei wurden zwei Varianten untersucht:
e Variante 1: Lebensmitteldiscountmarkt (1.000 m2), Backerei (100 m2), Metzgerei
(150 m?)
o Variante 2: Lebensmitteldiscountmarkt (1.000 m?2), Backerei (100 m?2), Zoofachmarkt
(480 m?)

Da es sich um ein Vorhaben des grof3flachigen Einzelhandels handelt, ist im Zuge des Bau-
leitplanverfahrens ein Nachweis der Stadt- und Regionalvertraglichkeit erforderlich. Insbeson-
dere sind die Auswirkungen auf den Zentralen Versorgungsbereich Nebenzentrum Biittgen zu
untersuchen. Dabei wurden v.a. die Veranderungen der Kaufkraftstrome und die Umsatzver-
luste bzw. -umverteilungen, die durch das Planvorhaben ausgeldst werden, betrachtet. Die
Analyse der absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen hat gezeigt, dass bei
der Umsetzung einer der beiden Varianten fir keine Zentralen Versorgungsbereiche in der
Stadt Kaarst und der Stadt Korschenbroich schadliche Auswirkungen zu erwarten sind. Die
Umsatzumverteilungseffekte gegeniiber den Zentralen Versorgungsbereichen bewegen sich
aus Gutachtersicht in einer vertraglichen GroRenordnung. Ein Umschlagen in negative stad-
tebauliche oder versorgungsstrukturelle Auswirkungen ist fir keinen der betroffenen Betriebe
zu erwarten. Somit konnte gutachterlich nachgewiesen werden, dass von dem Planvorhaben
keine negativen Auswirkungen auf die planerisch geschitzten Zentren der Stadt Kaarst oder
der Nachbarkommunen bzw. auf bestehende Versorgungsstrukturen im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO zu erwarten sind.

Die Vertraglichkeitsanalyse hat zudem geprift, ob das Vorhaben im Einklang mit dem Fach-
entwicklungsplan Einzelhandel der Stadt Kaarst (2018) steht. Der Vorhabenstandort liegt zwar
auBRerhalb der im Fachentwicklungsplan Einzelhandel ausgewiesenen Zentralen Versorgungs-
bereiche. Der Standort wird jedoch als solitire Nahversorgungslage ausgewiesen. Aus dem
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Fachentwicklungsplan Einzelhandel ist ableitbar, dass die nachhaltige Sicherung des Versor-
gungsstandortes Luisenstralle ausdrickliches Ziel der Stadt Kaarst ist. Insgesamt ist dem
Planvorhaben sowohl eine Ubereinstimmung mit den grundsétzlichen Zielsetzungen und Vor-
gaben zur Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Kaarst als auch mit den spezifischen Aus-
fihrungen zum Stadtteil Biittgen und dem Vorhabenstandort zu bescheinigen.

8.2. Schall

Zur Beurteilung der Gerduschimmissionen durch die Neuansiedlung des Lebensmitteldis-
countmarktes, insbesondere der in unmittelbarer Nahe einer Wohnnutzung geplanten Anliefe-
rungszone, sowie durch die Umnutzung des ehemaligen Netto-City-Marktes wurde durch die
ACCON Koln GmbH eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet (29.03.2023). Dabei wur-
den die im Vorhaben- und ErschlielBungsplan dargestellte Lage der Gebdude und Anliefe-
rungszone, die vom vorgesehenen Betreiber zur Verfiigung gestellten Betriebsmodalitaten wie
Offnungszeiten sowie Zahl und Art der Anlieferungen sowie allgemeine Gerauschparameter
zugrunde gelegt. Die Berechnungen haben gezeigt, dass die durch die geplanten Nutzungen
zu erwartenden gewerblichen Gerauschimmissionen die Richtwerte der Technischen Anlei-
tung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) an allen untersuchten Immissionsorten tags und
nachts unterschritten bzw. eingehalten werden. Dabei wurde das unmittelbar nérdlich an die
geplante Anlieferung des Lebensmitteldiscountmarktes bestehende Gebaude Scharnhorst-
straBe Nr. 2 aufgrund der Festsetzungen im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 28 (Mischge-
biet) sowie der faktischen Nutzung (Wohnnutzung sowie die Verwaltung und teilweise die La-
gerflachen eines Bauhofs) mit dem Schutzanspruch eines Mischgebietes bewertet. Es wurde
auch aufgezeigt, dass durch die geplanten Nutzungen keine Uberschreitungen des Spitzen-
pegelkriteriums nach TA Larm zu erwarten sind. Die schalltechnische Untersuchung empfiehlt
jedoch, eine Anlieferung des Lebensmitteldiscountmarktes sowie eine Offnung fiir den Kun-
denverkehr im Beurteilungszeitraum nachts (22:00 Uhr - 06:00 Uhr) auszuschliel3en. Dies
kann auf Ebene des zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Kaarst geschlossenen
Durchfuihrungsvertrag erfolgen.

Neben der Bewertung der gewerblichen Gerauschimmissionen wurden auch die Auswirkun-
gen der Verkehrsgerausche der an das Plangebiet angrenzenden Stral3en inkl. der durch das
Vorhaben verursachten Zusatzverkehre berechnet und anhand der Orientierungswerte des
Beiblatt 1 der DIN 18005 beurteilt. Es wurde aufgezeigt, dass die Orientierungswerte fiir ein
Mischgebiet (kommt dem hier festgesetzten Sondergebiet am nachsten) im Bereich der Uber-
baubaren Grundsticksflachen fir den Lebensmitteldiscountmarkt sowie den ehemaligen
Netto-City-Markt um mindestens 2 dB(A) tags und 7 dB(A) nachts unterschritten werden. Im
Bereich des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes sind Immissionspegel von bis zu 49
dB(A) tagsuber und 35 dB(A) nachts zu erwarten. Somit werden die Orientierungswerte fir ein
Allgemeines Wohngebiet um mindestens 6 dB(A) tags und 10 dB(A) nachts unterschritten.
Diese Werte ergeben den Larmpegelbereich 1l im Sinne der DIN 4109 (Schallschutz im Hoch-
bau). Das bedeutet, dass bzgl. der Regelung der Anforderungen an den baulichen Schall-
schutz die Einhaltung der Mindestanforderungen nach DIN 4109 ausreichend sind. Eine expli-
zZite Festsetzung dazu ist im Bebauungsplan demnach nicht erforderlich.

Die Berechnungen der Gerduschimmissionen, die durch den planbedingten Mehrverkehr zu
erwarten sind, haben ergeben, dass im Bereich der entlang der umliegenden Strafl3en (Drie-
scher Stral3e, Scharnhorststral3e, Luisenstral3e) bestehenden Wohnbebauung am Tage eine
Erhéhung der Gerduschimmissionen von maximal 3 dB(A) zu erwarten ist. An den meisten
untersuchten Immissionsorten bewegt sich die Pegelerhéhung jedoch im Bereich von 0,5 bis
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1,0 dB(A). Nachts erfolgt keine Erhéhung der Gerauschimmissionen. Die anerkannten Schwel-
lenwerte zur Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) am Tag und 60 dB(A) nachts werden an
keinem der untersuchten Immissionsorten Uberschritten.

Somit wurde der gutachterliche Nachweis geflhrt, dass das geplante Vorhaben zu keinen Ge-
rauschkonflikten mit der bestehenden und geplanten Nutzung fuhrt und keine im Bebauungs-
plan festzusetzenden Anforderungen an den Schallschutz erforderlich werden. Eine detaillierte
Betrachtung der schalltechnischen Auswirkungen erfolgt auf Ebene des an das Bauleitplan-
verfahren anschlieRenden Baugenehmigungsverfahrens.

8.3. Verkehr und Anlieferung

Zur Ermittlung sowie Bewertung der Auswirkungen der durch die Aufstellung des Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans verursachten Zusatzverkehre auf das umliegende StraRennetz
wurde durch die Ingenieurgruppe fir Verkehrswesen und Verfahrensentwicklung (IVV) eine
verkehrsgutachterliche Stellungnahme erstellt (17.10.2023).

Die gutachterliche Stellungnahme kommt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben aus verkehr-
licher Sicht grundsatzlich umsetzbar ist. Die Verkehrszunahme durch das Bauvorhaben be-
tragt ca. 900 Kfz pro Tag. Diese Verkehrszunahme ist auf den relevanten Straf3en im Umfeld
des Bauvorhabens als verkehrlich unkritisch und umfeldvertraglich zu bewerten.

Das Ingenieurbiiro kommt au3erdem zu der Erkenntnis, dass die geplante Umwidmung der
Scharnhorststralle zu einer Fahrradstral3e nicht im Widerspruch zum Vorhaben steht. Es ist
beabsichtigt, die Fahrradstral3e durch ein Zusatzschild auch fur den Kfz-Verkehr freizugeben.
Dabei gilt jedoch ein Vorfahrtsrecht fir den Fahrradverkehr. Laut gutachterlicher Untersuchung
bewegt sich die kiinftige Verkehrsbelastung weiterhin auf einem geringen Niveau, so dass
keine Konflikte im Hinblick auf die Fahrradstraf3e zu erwarten sind. Auch die Nutzung der
ScharnhorststralRe als Zufahrt fir die Anlieferungsverkehre ist unproblematisch, da die LKW
und Lieferfahrzeuge vollstandig innerhalb der Stellplatzflache auf dem eigenen Grundstiick
rangieren kdnnen und die Fahrradstral3e nicht flir Rangiertatigkeiten nutzen mussen.

8.4. Artenschutz

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde durch das Fachbiro UWEDO eine Artenschutz-
prufung, Stufe | (ASP I) (22.04.2022) durchgefiihrt, um die Auswirkungen des Vorhabens auf
die im Untersuchungsraum madglicherweise oder konkret vorkommenden streng geschiitzten
(planungsrelevanten) und besonders geschiitzten Arten zu bewerten. Dabei wurde insbeson-
dere die Einhaltung der artenschutzrechtlichen Verbote gemafr § 44 BNatSchG gepruft.

Da das Plangebiet tiberwiegend versiegelt und bebaut sowie anthropogen genutzt ist, kénnen
erhebliche zusatzliche betriebsbedingte Wirkungen durch die Neubebauung auf die Fauna von
vornherein ausgeschlossen werden. Es ist vielmehr von einem siedlungsangepassten Arten-
spektrum auszugehen. Aufgrund dieser Faktoren bietet das Plangebiet keine geeigneten Ha-
bitatstrukturen und ungestorten Lebensrdume fir die auf dem fur das Plangebiet geltenden
Messtischblatt angegebenen typischen Wald- und Altholzbewohner, stérungsempfindlichen
Geholz- und Gebuschbriter, Brutvogel des Offenlandes bzw. der l&ndlichen Kulturlandschatt,
Gewaésserarten sowie Fels- und Nischenbriiter bzw. Gebaudebriter ausgeschlossen werden.
Gegebenenfalls sind aber Vorkommen von nicht planungsrelevanten Vogelarten maoglich.
Diese Arten sind im stadtischen Bereich nie auszuschlieRen, so dass die abzurei3enden Ge-
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baude hinsichtlich potenzieller Vorkommen oder nutzbarer Brutmaoglichkeiten untersucht wur-
den. Hier bietet ein mit Efeu bewachsener Schuppen sowie ein vorhandener Nistkasten ein
Potenzial fiir nicht planungsrelevante Vogelarten. Um dem allgemeinen Artenschutz gerecht
zu werden, muss eine Entfernung der Strukturen aufRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit euro-
paischer Vogel, also nicht im Zeitraum von Anfang Marz bis Ende September erfolgen. Auf
Basis der Datenabfrage liegen Hinweise auf acht Fledermausarten im Untersuchungsraum
vor. Hierzu zahlen gebaude- und waldbewohnende Arten. Vorkommen oder Betroffenheiten
waldbewohnender Arten kdnnen ausgeschlossen werden. Fur die gebaudebewohnenden Fle-
dermausarten sind jedoch Betroffenheiten bei einem Geb&udeabriss moglich. Fur diese Arten
ist zu prufen, ob das Vorhaben mit seinen Wirkfaktoren bei den potenziell vorkommenden Ar-
ten artenschutzrechtliche Konflikte auslésen kann. Dies erfolgte unter Einbeziehung ublicher
Vermeidungsmalnahmen, wie z.B. Bauzeitenbeschréankungen. Die vorgefundenen Schéadi-
gungen im Bereich des bestehenden Wohn- und Geschéftshauses sowie die vorhandene
grof3e Fuge im Bereich der Gberdachten Zufahrt bieten ein allgemeines Potenzial fir die Fle-
dermausarten. Tétungen kdnnen sich durch eine Zerstérung von Quartieren im Rahmen der
Baufeldrdumung, im vorliegenden Fall durch den Abriss ergeben, sofern sich zum Abrisszeit-
punkt Flederm&use im Quartier befinden. Daher empfiehlt die Artenschutzprifung folgende
VermeidungsmalRnahmen:

e Schadigungen am Wohn- und Geschaftshaus und der Fuge im Bereich der Giberdach-
ten Zufahrt sollten vor dem Abriss auf einen Fledermausbesatz kontrolliert werden (z.B.
unter Einsatz eines Hubsteigers, Taschenlampe und Endoskop).

e Gunstigster Zeitpunkt fur den Abriss in diesem Bereich ist die Zwischenquartierphase
im Oktober/ November (Wochenstuben sind bereits verlassen und Winterquartiere
noch nicht besetzt) und von Marz bis Mitte April (die Fledermause sind wieder aktiv
und haben ihre Wochenstuben noch nicht bezogen).

e Sollten wahrend der Abrissarbeiten Fledermause aufgefunden werden, so ist umge-
hend die Untere Naturschutzbehdrde zu informieren.

e Um das Quartierpotenzial dauerhaft zu erhalten, wird vorsorglich die Anbringung von
funf Fledermauskasten an den neuen Gebauden vorgesehen.

¢ Rodung des mit Efeu berankten Schuppens und Abnahme des Nistkastens zur Ver-
meidung baubedingter Tétungen von Brutvdgeln aul3erhalb der Brut- und Aufzuchtzei-
ten europdischer Brutvogel, also nicht im Zeitraum vom 01. Marz bis 30. September.

Die Empfehlungen der Artenschutzpriufung werden als Hinweise im Bebauungsplan aufge-
nommen und im Durchfihrungsvertrag zwischen dem Vorhabentréger und der Stadt Kaarst
geregelt.

Da Vorkommen bzw. Betroffenheiten planungsrelevanter Arten unter Bertcksichtigung der
oben aufgefihrten Vermeidungsmalinahmen im Plangebiet ausgeschlossen werden, tritt eine
Erfullung von Verbotstatbestdnden gemald § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG nicht ein. Somit ist
keine vertiefende Art-fir-Art Betrachtung im Rahmen einer Artenschutzprifung der Stufe Il
erforderlich.

8.5. Umweltprufung

Gemal § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ist fur die Ermittlung der abwagungsrelevanten Belange des
Umweltschutzes eine Umweltprifung durchzufuhren, in der die voraussichtlich erheblichen
Umweltauswirkungen auf die einzelnen Umweltparameter sowie die umweltbezogenen Be-
lange (Schutzguter) gemal3 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB i. V. m. § 1a BauGB dargestellt, beschrie-
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ben und bewertet werden. Diese sind in einem Umweltbericht zusammenzutragen. Im Um-
weltbericht sind auch die erforderlichen Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der nachteiligen Umweltauswirkungen darzustellen. Die Anforderungen an den Um-
weltbericht sind in der Anlage 1 des BauGB formuliert.

Im Planverfahren wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4
Abs. 1 BauGB um Angaben zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umwelt-
prufung gebeten (Scoping).

Die Umweltprufung bzw. der Umweltbericht wurde auf der Grundlage des nach § 4 Abs. 1
BauGB festgestellten Priufumfangs unter Einbeziehung der umweltbezogenen Stellungnah-
men sowie der fur die Umweltprifung gefertigten Fachgutachten durch das Fachbiro UWEDO
erstellt. Der Umweltbericht bildet als eigenstéandiges Dokument einen gesonderten Teil der
Planbegrindung (vgl. TEIL B) und ist somit Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans.

8.6. Okologische Eingriffsbilanzierung

Die Umsetzung des Bebauungsplans unterliegt der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung,
die in der Bauleitplanung gemalf3 § 1a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 14 BNatSchG zu beriicksichti-
gen ist. Im Rahmen des Umweltberichts (vgl. Kapitel 8.5.) wurde daher eine Eingriffs-/ Aus-
gleichsbilanzierung integriert. Die Bewertung der eingriffsbetroffenen Biotoptypen wurde nach
dem Verfahren ,Numerische Bewertung von Biotoptypen fir die Bauleitplanung in NRW" des
Landesamtes fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen (LANUV) vorge-
nommen. Da die Flachen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans bereits im Be-
stand nahezu vollstandig versiegelt sind und die Festsetzungen des Bebauungsplans insge-
samt keine Vollversiegelung zulésst, wird durch die Aufstellung des Bebauungsplans kein Ein-
griff in Natur und Landschaft i. S. d. § 14 BNatSchG ausgeldst. Aus der Gegeniberstellung
des Ausgangszustandes mit dem Planungszustand ergibt sich vielmehr eine positive Bilanz
mit einem Biotopwertiiberschuss von 3.160 Punkten.
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